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La vivienda junto con el espacio público son los espacios principales del derecho a la 
ciudad y de su construcción (…) Las maneras en que las viviendas se relacionan y se 
entretejen con la ciudad, a través de espacios intermedios y de membranas permeables, 
ponen a prueba la construcción de una sociedad abierta, transversal, con posibilidad 
de intercambio y mejora. (Muxi & Montini, 2014, p.181) 
     A poco tiempo de convertirse en una de las principales plataformas logísticas de 
Sudamérica, la Provincia Constitucional del Callao es reconocida por el importante rol que 
cumple en la dinámica económica del país al albergar actividades de carácter metropolitano 
como el aeropuerto, puerto, sede de la Marina de Guerra, entre otras instituciones. 
Asimismo, se están realizando grandes proyectos de infraestructura como la línea 2 del 
metro, la ampliación del aeropuerto y puerto, la costa verde chalaca, la continuación de la 
Avenida Santa Rosa, por mencionar los más importantes. Sin embargo, este escenario 
favorable se contradice con la pérdida de la calidad urbana que la provincia está 
experimentando.  
Actualmente el Callao tiene un modelo de ocupación horizontal con bajas densidades y  
viviendas unifamiliares en lotes habilitados sin una planificación integral de todo el 
territorio. Esta falta de planificación y orden referidos tienen diversas externalidades 
negativas, entre ellas la existencia de lotes subutilizados en medio de la trama urbana. Un 
ejemplo es el caso de la zona industrial del Callao, conformado por algunos macro lotes en 
condición de subutilización que por colindar con zonas residenciales generan una serie de 
incompatibilidades. Dicha zona abarca macro lotes a lo largo de la Avenida Argentina, desde 
el Callao hasta Lima Oeste con unas 800ha de suelo urbano aproximadamente. Hace unos 
años, con la intención de renovar esta zona, el gobierno regional del Callao cambió su 
zonificación de gran industria a zona de reglamentación especial, esto ha provocado un 
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incremento en el precio del suelo y el traslado paulatino de varias de estas empresas 
industriales a zonas más cómodas para mantener y ampliar   sus instalaciones, liberando de 
esta manera extensiones considerables de suelo urbano.   
Otro de los grandes desafíos tanto para el Callo como para Lima Metropolitana es el  
déficit   de vivienda, según la consultora HGP Group existe un déficit cuantitativo de 
251,942 unidades (41.1%) y uno cualitativo de 361,022 (58.9%) unidades, sumando en total 
612,964 unidades de viviendas para Lima y Callao. Además, el incremento de la demanda 
insatisfecha sumado al interés económico de los promotores inmobiliarios ha transformado 
a la vivienda en un objeto de acumulación, lo cual implica una disminución de la calidad 
arquitectónica.  
En este contexto, el proyecto nace con el afán de recuperar una de estas grandes zonas 
en beneficio de la ciudad, incrementando la oferta de vivienda social de alta densidad, 
equipamiento, comercio local,  áreas verdes y servicios,  sentando un precedente para la 
planificación de las zonas industriales próximas a liberarse.  
  


























CAPITULO I: GENERALIDADES 
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1.1. TEMA  
El proyecto se inscribe en el campo de la arquitectura residencial y el urbanismo. Se trata 
específicamente del desarrollo de un conjunto habitacional con énfasis en la vivienda social 
que permita la recuperación de un terreno de uso industrial ubicado en la Av. Argentina en el 
Callao. 
El proyecto se ubica en una zona urbana conformada por ciertos terrenos de uso industrial, los 
cuales  han perdido utilidad y son incompatibles con los barrios residenciales que se fueron 
situando alrededor a medida que la ciudad crecía. Con el fin darle un uso más eficiente al suelo 
urbano se propone implementar el siguiente programa: viviendas de interés social, un espacio 
comercial, equipamiento educativo, salud y espacios públicos de calidad que promuevan la 
formación de un tejido social urbano. 
 
1.2.PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
El proceso acelerado de urbanización de Lima Metropolitana y el Callao sumado a la falta de 
planificación provoca que no se llegue a satisfacer por completo las necesidades de la 
población, incrementando los índices de pobreza urbana. Una de las necesidades insatisfechas 
se ubica en el ámbito habitacional, con un déficit cuantitativo de 251,942 unidades (41.1%) y 
uno cualitativo de 361,022 (58.9%) unidades, sumando en total 612,964 unidades de viviendas 
para Lima y Callao (Según la consultora HGP Group) Con el fin de satisfacer las necesidades 
de la población más desfavorecida, los gobiernos vienen  impulsando proyectos de vivienda 
social (bajo programas como el de Mi Vivienda o Techo propio); sin embargo, la mayoría de 
estos conjuntos tienen ciertas  deficiencias como la falta de espacios colectivos, equipamientos, 
áreas verdes y algunos se encuentran aislados del tejido urbano.  
Por otro lado, el crecimiento urbano desordenado  ha dejado terrenos subutilizados inmersos 
en zonas donde producen una serie de incompatibilidades. Este es el caso de los terrenos de 
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uso industrial en el Callao, que reflejan un desaprovechamiento del suelo urbano, generan 
contaminación y propician la existencia de áreas desoladas e inseguras. 
Como alternativa de solución a los problemas presentados, se plantea la creación  de un 
conjunto residencial de interés social,  el cual permitirá mejorar la calidad de vida de los 
usuarios de sectores socioeconómicos bajos y posibilitará la recuperación de un terreno 




Desarrollar un conjunto residencial de interés social ubicado en un macro terreno de la Av. 
Argentina en el Callao.  
1.3.2. Específicos   
 Implementar estrategias de arquitectura bioclimática que mejoren el confort de las 
viviendas y disminuya el impacto sobre su entorno.   
 Mejorar las conexiones de los barrios colindantes al macro terreno a través de espacios 
públicos de calidad y criterios de permeabilidad.  
 Proyectar espacios modulados que favorezcan la ordenación proyectual y permita utilizar 
elementos prefabricados.  
 Definir los usos que complementen a la vivienda y que promuevan una mayor intensidad 
de actividades en el entorno.    
 Sintetizar la información obtenida en el análisis y generar los criterios de diseño para el 
desarrollo del objeto arquitectónico planteado.   
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1.4. ALCANCES Y LIMITACIONES  
1.4.1. Alcances 
 El desarrollo del conjunto residencial, equipamiento y áreas públicas de la macro 
manzana tendrá un nivel de anteproyecto arquitectónico en escala 1/250 y 1/125. 
Debido a la magnitud del proyecto, se elegirá un sector para un mayor nivel de 
desarrollo y detalle en escala 1/75. El sector que se desarrollará será el bloque A y la 
torre de viviendas ubicadas al norte del terreno.  
 La resolución del proyecto de conjunto residencial se dará bajo el concepto de alta 
densidad, equipamientos, servicios básicos y espacios públicos de calidad. 
 Con respecto a la propuesta estructural se determinará el sistema constructivo, 
materiales y su respectivo pre dimensionamiento, más no se realizará el cálculo 
estructural.  
 Las especialidades compuestas por estructuras, eléctricas y sanitarias se desarrollaran a 
nivel esquemático.  
 
1.4.2. Limitaciones  
 Debido a la escasa información climatológica del Callao se obtendrá datos de zonas 
adyacentes para tener las referencias más exactas. 
 
1.5.METODOLOGÍA  
1.5.1. Técnicas de recopilación de la información  
En esta etapa se realizará la consulta de información teórica y empírica relacionada con el 
problema. Se divide en dos partes:  
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Información Indirecta o teórica, la cual se basa en la consulta de toda fuente de información 
tanto monográfica, histórica, estadística, entre otras. 
 Bibliotecas (libros, tesis, revistas, publicaciones, artículos, fotos).  
 Municipalidad del Callao (planos, catastro, levantamiento)  
 Datos estadísticos  
 Informática (páginas web especializadas)  
Investigación directa o empírica, es aquella que se extrae de la realidad a través de la 
observación sistemática.  
 Visitas a complejos de vivienda colectiva en el Callao 
 Visitas de campo para levantamiento fotográfico del terreno y entorno  
 Observación directa de la dinámica del contexto inmediato   
1.5.2. Procesamiento de la información  
Selección de información  
Se evalúa y prepara la información obtenida para la elaboración del proyecto.  
Análisis de la información  
Se procede a la organización de la información y se elaboran los siguientes estudios.  
 Estudio Teórico 
 Estudio Histórico  
 Estudio Físico urbano  
 Estudio Socio económico  
Obtención de criterios para el diseño  
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A partir del conjunto de análisis y estudios previos se elabora una síntesis para 
posteriormente formular los criterios de diseño para la elaboración del proyecto 
arquitectónico. 
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1.5.3. Esquema metodológico 
Figura N° 1 Esquema metodológico propuesto. Fuente: Elaboración propia 
 
 




Figura N° 2 Esquema metodológico propuesto. Fuente: Elaboración propia 
 





















CAPITULO II: MARCO TEORICO  
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2.1. ANTECEDENTES  
2.1.1. Antecedentes de la vivienda social en el Perú  
A continuación se mencionarán los periodos más representativos en la historia de la gestión 
pública de vivienda social, a fin de tener un panorama más amplio que permita entender la 
problemática actual de la vivienda y rescatar las mejores prácticas.  
2.1.1.1. Barrios Obreros  
Las primeras manifestaciones de industrialización en el Perú (1980) generaron una demanda 
de mano de obra en la ciudad. El alto índice de la población migrante a la capital sumado a la 
poca capacidad del gobierno generó problemas urbanos, déficit de vivienda, hacinamiento e 
insalubridad.   
Para responder a estas necesidades habitacionales, el estado desarrollo iniciativas de vivienda 
social. La primera de ellas se dio en el gobierno de Guillermo Billinghurst (1909). Más 
adelante, en el gobierno de Benavides, se construyeron barrios obreros bajo estilos modernos 
con viviendas amplias, con amplios jardines, equipamiento complementario como campos 
deportivos, áreas de recreación, piscina y servicios.  
En total en la década de 1930 se hicieron 36 proyectos de viviendas de los cuales 27 
fueron dirigidos para obreros. La SBPL hizo 16 proyectos de casas para obreros 
construidas en el Cercado. La JDLPD y la Sección Técnica de Arquitectura (Ministerio 
de Fomento) dirigida por Alfredo Dammert diseñó los Barrios Obreros 1 al 5, 
adoptando pautas de casa unifamiliar, estilo californiano (Barrios Obrero 1 y 2) y 
combinando casa unifamiliar y casa en block (Barrio Obrero 3) y casas en block 
(Barrios Obreros 4 y 5). (Maldonado y Torre, 2010, p.197)  
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Cabe mencionar que uno de los mayores referentes de los barrios obreros es el Frigorífico 
Nacional del Callao, el primer conjunto que se proyectó en base a atributos del urbanismo 
moderno.  
 
Figura N° 3  Vista aérea del Barrio Obrero Frigorífico Nacional del Callao 
 
2.1.1.2. Unidades vecinales  
En 1937, luego de estudiar en la Universidad de Texas, Fernando Belaunde regresa al Perú y 
funda la revista “El arquitecto Peruano” en la que plasma, junto a otros arquitectos, sus ideas 
sobre una política de vivienda colectiva para satisfacer la demanda creciente a causa de las 
migraciones internas. Estas ideas se convirtieron en política de Estado cuando José Luis 
Bustamante y Rivero asume el gobierno en 1946, crea la Corporación Nacional de Vivienda e 
impulsa la construcción de unidades vecinales: cuatro en Lima y tres en el Callao.  
Las unidades vecinales buscaban ser centros autónomos, para ello incluían en su programa una 
diversidad de equipamientos que complementaban a la vivienda como: postas médicas, 
comisarias, cines, escuelas, locales comunales, áreas de recreación, iglesia, entre otros. Por otro 
lado, privilegiaban las grandes áreas verdes, espacios comunes y el tránsito peatonal por encima 
del vehicular.  
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Estos conjuntos de vivienda (…) materializan el aforismo de Le Corbusier que hizo 
suyo en las publicaciones del CIAM, “sol, vegetación y espacio son las tres materias 
primas del urbanismo. De este modo, el “espacio abierto” es el elemento predominante 
en el conjunto, en el que “los vacuos” de los jardines y parque dominan ampliamente 
sobre “los llenos” de las barras de vivienda. (Kahatt, 2018, p.47) 
2.1.1.3. Barriadas  
Las barriadas se entienden como la forma de urbanizar la ciudad por parte de aquellos 
pobladores inmigrantes y carentes de recursos, quienes al no poder costear un terreno en el 
casco urbano se organizaron y se asentaron en terrenos baldíos en la periferia de la ciudad. 
Estos asentamientos se caracterizan por estar proyectados y organizados por sus propios 
pobladores, mediante un procedimiento que resulta inverso al desarrollo de las urbanizaciones 
comunes: en primer lugar se da una ocupación colectiva del terreno, luego se procede a lotizar 
y finalmente se construye de manera gradual.  Las barriadas surgieron a mediados del año 1940 
como respuesta a la crisis de vivienda y tiene como principales impulsores a la propia población 
migrante del país. Rodríguez y  Jaworski (1969) clasifican a las barriadas según las variables 
de tiempo y cantidad de lotes:  
Barriadas antes de 1950. Aparecen las barriadas y presentan un crecimiento poco significativo  
Barriadas entre 1950-1960. Desarrollo e incremento significativo de las barriadas, toma de 
decisiones por parte del Estado para dar solución al problema  
Barriadas después de 1960. Consolidación y reconocimiento legal de las barriadas por parte 
del Estado.   
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2.1.1.4. Fondo Mi Vivienda   
A finales de la década el 90 el Estado cambia su forma de participación en los proyectos de 
vivienda social, pues pasa solamente a dar facilidades de financiamiento y deja de construir los 
proyectos.  En este contexto se crea el Fondo Hipotecario de Promoción de la Vivienda (Fondo 
MIVIVIENDA), adscrito al Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento, mediante la 
Ley N° 26912.  
El Fondo Mi Vivienda “se dedica a la promoción y financiamiento de la de la adquisición, 
mejoramiento y construcción de viviendas, especialmente las de interés social” (FMV, 2016, 
p.2).Desde sus inicios se ha encargado de implementar mejoras a sus programas, acordes con 
las necesidades del mercado inmobiliario y el interés de la demanda en el Perú. Los programas 
de Fondo MIVIVENDA que permiten acceder a una vivienda son los siguientes: Nuevo Crédito 
Mi vivienda, Financiamiento Complementario Techo Propio, Mi Construcción, Mi Casa Más, 
Mi Terreno, Mis Materiales, Mi Proyecto y Mi Alquiler Compra. Adicionalmente, dichos 
productos cuentan con los siguientes atributos: Bono del Buen Pagador, Cobertura de Riesgo 
Crediticio y Bono Mi vivienda Sostenible. 
En conclusión, los conjuntos habitacionales en el Perú nacieron con el objetivo de disminuir el 
déficit de vivienda causado por los fenómenos migratorios que experimentó la capital. Sin 
embargo, estas políticas formales no llegaron a satisfacer la gran demanda de vivienda social 
por lo que los propios pobladores se vieron obligados a invadir terrenos no habilitados y 
autoconstruir sus viviendas de manera informal. Cabe mencionar que el desarrollo de los 
conjuntos habitacionales planificados por el Estado estuvo influenciado por ideas modernistas 
de occidente (Los CIAM). Con respecto a Fondo Mi Vivienda, si bien ha logrado controlar la 
situación de déficit de vivienda, todavía le falta mejorar algunos aspectos complementarios que 
inciden en la calidad de vida de los usuarios, por ejemplo, espacios de recreación, 
equipamientos de buena calidad y una buena accesibilidad con respecto a los núcleos urbanos.  
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2.2. REFERENTES  
2.2.1 CIBOGA TERRAIN 
 
Figura N° 4 Conjunto residencial Ciboga Terreain. 
Fuente Arquitectos S333 
 
 
Figura N° 5 Vista sur del conjunto residencial. 
Fuente: Arquitectos S333 
 
 







Arquitecto: Arquitectos S333 
Año: 1994 
Lugar: Países Bajos 
Área construida: 140 000 m2 
Usos: -Viviendas social  
 -Centro médico  
 -Zona comercial  
 -Estacionamientos  
Relación con el entorno: Abierta. 
Promueve las relaciones. Permeabilidad en 
la primera planta (80%) Accesibilidad, 
prioridad al peatón y circulación de 
bicicletas.  
Tipologías de viviendas: Módulos que se 
basan en 6 tipologías, de un piso y dúplex.   
Materialidad: El material de la estructura 
es acero, las divisiones pre fabricadas de 
madera, barandas y pasamanos de aluminio, 
gravilla en áreas libres, entre otros.  
Criterios bioclimáticos: Asoleamiento, 
manejo de sombras. Ventilación cruzada, 
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Figura N° 7 Vista de la plaza semipública del 
proyecto. Fuente: Arquitectos S333 
 
 
Figura N° 8 Vista de la plaza semipública 2 del 
proyecto. Fuente: Arquitectos S333 
 
Figura N° 9 Maqueta volumétrica del proyecto. 
Fuente: Arquitectos S333 
 
Descripción del proyecto y aporte: 
Ciboga Terrain es parte de un proyecto de 
renovación urbana para la ciudad de 
Groningen, la cual consiste en la conversión 
de lotes industriales degradados en 
proyectos de vivienda social y espacios 
públicos que densifiquen y activen esta 
parte de la cuidad 
Se considera un referente debido a que 
es un proyecto de carácter social que le 
otorga al usuario espacios de socialización 
y fomenta la mezcla de usuarios mediante 
la mezcla de tipologías de vivienda. De la 
misma manera incluye equipamientos 
colectivos que son complementarios a la 
vivienda. Con respecto a la economía del 
proyecto, se resalta la modulación de sus 
espacios y el uso de elementos pre 
fabricados y seriados.  
Finalmente, se consideró importante que 
incluya criterios de diseño ambiental como 
la elección de materiales reciclables y el 
aislamiento de superficies como los techos 
y fachadas.  
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2.2.2 VIVIENDAS GIFU 
 
Figura N° 10 Vista Norte de edificio de viviendas 
Gifu. Fuente: SANNA (2014)  
 
 




Figura N° 12 Combinación del módulo para obtener     







Arquitecto: Kasuyo Sejima y Yamasesei 
(SANAA)  
Año: 1994-2000 
Lugar: Gifu Katigata, Motosu, Japón. 
Ubicado en una zona con usos residenciales 
e industriales  
Área techada: 548 m2  
Área construida: 4706 m2 
Usos:- Viviendas social (430 unidades)  
 -Comercio local 
 -Espacio público (plaza central)  
 -Estacionamientos  
Número de pisos: 10 pisos sin ascensor 
Relación con el entorno: Abierta. 
Promueve las relaciones. Permeabilidad en 
la primera planta. Accesibilidad, prioridad 
al peatón y circulación de bicicletas. 
Sistema constructivo: El conjunto se ha 
construido mediante la repetición de un 
módulo espacial básico de 2.5*4.8m, que 
corresponde a la estructura antisísmica del 








Figura N° 13 Combinación del módulo para obtener     




Figura N° 14 Vista de las escaleras externas de 




Figura N° 15 Planta libre en el primer nivel, uso de 
pilotes. Fuente: SANAA (2014) 
 
 
Materialidad: El material de la estructura 
es de hormigón  armado. Los paneles 
divisorios tienen estructura de aluminio con 
refuerzos de metal. El aislamiento lo 
constituye polímeros sintéticos. El acabado 
es tarrajeado y pintado.  
Funcionalidad: El proyecto presenta una 
variedad de opciones de distribución en 
corte y planta de los departamentos. Cada 
unidad de vivienda consta de elementos 
básicos: terraza, cocina, dormitorio.  
Usuarios: Los departamentos son de 
alquiler, por lo tanto se tiene en cuenta la 
posibilidad de albergar a varios tipos de 
familias.  
Espacialidad: Departamentos de gran 
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Figura N° 17 Vista de las áreas libres del proyecto. 
Fuente: SANAA (2014) 
 
Figura N° 18 Vista sur del edificio de viviendas Gifu. 
Fuente: SANAA (2014) 
Descripción del proyecto y aporte:  
Este es un proyecto de viviendas sociales de 
alquiler en Gifu, una ciudad japonesa. Su 
planteamiento arquitectónico está 
relacionado con los estándares 
dimensionales y   la des jerarquización de 
espacios que Japón le otorga a sus 
viviendas. Se considera interesante cómo a 
pesar de tener una trama modulada logra 
una diversidad de viviendas a través de 
composiciones con dobles alturas.  En 
conclusión, se destaca la forma en la cual 
este proyecto hace compatible la 
flexibilidad de uso con la economía de una 
vivienda social.   
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2.2.3 PLAZA DE LA HOJA  
 




Figura N° 20 Vista hacia la plaza central y al edificio 
de oficinas. Fuente: Archdaily (2013) 
 
 
Figura N° 21 Vista exterior del proyecto. Fuente: 





Arquitecto: David Delgado Arquitectos   
Año: 2013 
Lugar: Bogotá-Colombia  
Área techada: --- 
Usos: -Viviendas social (457 unidades)  
-Centro de desarrollo comunitario 
(oficinas) 
 -Espacio público 
 -Zona comercial  
 -Equipamiento cultural  
 -Estacionamientos   
Relación con el entorno: Abierta. 
Permeabilidad en la primera planta. Plaza 
central (de la hoja) y paseo peatonal que 
promueven el encuentro social.  
Espacialidad: Viviendas con un sistema de 
divisiones flexibles. El área de servicios se 
planteó con cocina, área de ropas, un baño, 
fraccionado en dos para permitir mayor 
libertad de uso.  
 
 




Figura N° 22 Edificio de viviendas y caminos 
internos del proyecto. Fuente: Archdaily (2013) 
 
 
Figura N° 23 Espacios públicos y circulación del 
conjunto. Fuente: Archdaily (2013) 
Descripción del proyecto y aporte:  
Plaza de la Hoja es el proyecto ganador de 
un concurso arquitectónico para el diseño 
de viviendas sociales en Bogotá. Este 
complejo de viviendas fomenta la mezcla 
de usos a través de un programa variado que 
incluye viviendas sociales, oficinas, 
cultura, comercio y estacionamientos. Al 
igual que el anterior referente, este proyecto 
utiliza el concepto de flexibilidad y la 
estrategia que usa para lograrlo son muros 





Conjunto residencial de interés social en ex zona industrial de la Av. Argentina                               23 
 
2.2.4  SAYAB   
 
 
Figura N° 24 Vista área de un bloque. Fuente: Luis 
De Garrido (2007)  
 
Figura N° 25 Vista en perspectiva desde el primer 
nivel. Fuente: Luis De Garrido (2007)  
 
Figura N° 26 Vista del techo verde ubicado en la 




Arquitecto: Luis de Garrido 
Año: 2006 
Lugar: Cali-Colombia  
Área techada: --- 
Usos: -Viviendas social (345 unidades)  
 -Espacio público 
 -Zona comercial  
 -Equipamiento social  
 -Estacionamientos   
Relación con el entorno: Permeabilidad 
Genera relaciones barriales y se ubica en 
una zona céntrica 
Forma: El conjunto residencial está 
conformado por cuatro bloques lineales de 
8 pisos.  
Materialidad: placas de hormigón armado, 
placas de yeso-celulosa hidrófugo, 
aislamiento de cáñamo de 5 cm, cámara de 
aire ventilada de 3 cm. Pinturas vegetales.  
Estrategias bioclimáticas: Orientación en 
sentido N-S que permite captar las brisas de 
la ciudad. Además el sistema de renovación 
de aire (chimeneas solares)  permite un 
mayor confort.  
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Figura N° 27 Vista peatonal de un bloque de 
viviendas. Fuente: Luis De Garrido (2007) 
 
Figura N° 28 Pasadizos y patio interior de un bloque 
de viviendas. Fuente: Luis De Garrido (2007) 
 
Descripción del proyecto y aporte:  
Sayab es un complejo sustentable de 
vivienda social que asegura una mejora en 
la calidad de vida de las personas menos 
favorecidas. Lo interesante del proyecto es 
que logra implementar viviendas de bajo 
costo con criterios de sustentabilidad como 
materiales reciclables, un sistema 
constructivo pre fabricado, estrategias 
bioclimáticas como chimeneas solares, 
techos verdes, aislamiento de superficies, 
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Tabla N° 1 Cuadro de resumen de referentes  



































































hormigón armado  
Tabiquería: 
aluminio más 

























































































hormigón armado  
Divisiones de 
acero galvanizado 





Nota. Fuente: Elaboración propia    
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2.3. BASE TEÓRICA  
2.3.1. Ciudad compacta 
El modelo de ciudad compacta se introduce como una estrategia para desarrollar áreas urbanas 
sostenibles (tema que se ha convertido en central para las ciudades desde principios del siglo 
XXI) y en contraposición al modelo de ciudad difusa.   
La crítica al modelo expansivo destaca los siguientes puntos: 1) Que el crecimiento 
expansivo no ha podido solucionar los problemas críticos de vivienda. 2) Que es costoso 
para la dotación del transporte y las infraestructuras. 3) Que se afecta negativamente al 
medio ambiente. 4) Que se está construyendo una periferia habitacional, sin condiciones 
adecuadas para la vida urbana (espacios cualificados, equipamiento, empleo), 
aumentando el marcado desequilibrio del territorio urbano (empleo al centro cada vez 
más concentrado, que expulsa habitantes y periferia residencial, cada vez más lejana). 
(Cuenca & Espinoza, 2014, p.378)   
La ciudad compacta recomienda que los usos y los componentes del tejido urbano se 
encuentren próximos con el fin de  lograr una racionalidad en el uso de los recursos disponibles, 
reducir la polución, frenar la expansión horizontal de las ciudades sobre las áreas rurales y 
evitar la especialización del suelo.  
Siguiendo la teoría de ciudad compacta, esta tesis pretende contribuir por un lado, en la 
densificación del Callao mediante un proyecto que permita la consolidación de un área vacante 
(uno de los macro terrenos de usos industriales ubicados en la Av. Argentina) y por otro lado, 
en la proximidad de funciones de la ciudad mediante un programa variado con viviendas de 
alta densidad, espacios comercial, equipamiento educativo, espacios colectivos y espacios 
públicos de calidad. 
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2.3.2. Acupuntura urbana  
Es un término que introduce el arquitecto, y político brasileño Jaime Lerner, el cual se basa en 
los principios de la medicina tradicional China para recuperar y revitalizar zonas “enfermas” 
de la ciudad. Consiste en recuperar puntos de la ciudad y las áreas que los rodean a través de 
ciertas intervenciones de diversa índole como: la inserción de espacios libres, hábitos, 
costumbres, espacios que fomenten la socialización, un proyecto arquitectónico, entre otros. 
Además, estas actuaciones específicas ayudan curar, mejorar y crear reacciones positivas y en 
cadena en la ciudad.  
En el caso específico del Callao, la teoría se aplicará para revitalizar un área industrial que se 
encuentra degradada, a través de una nueva arquitectura, con un programa de vivienda social, 
equipamiento y espacios públicos de calidad.   
2.3.3. Porosidad de los conjuntos habitacionales  
Según Juan Herreros (2007) en su artículo Entre fascinados y escépticos, junto con la cultura 
de la sostenibilidad aparece el resurgir de la idea de comunidad en todas sus versiones como 
instrumento eficaz para lograr un beneficio mayor en la ciudad.  
Al igual que él, diversos autores coinciden en que los lugares colectivos son los responsables 
tanto de la relación entre las viviendas, como de la relación que establece el edificio y sus 
habitantes con el entorno urbano.  
La porosidad de bloques y manzanas pretende romper el carácter íntimo de la vivienda 
para integrarla globalmente en la vida urbana, sin buscar ni una disolución en el ámbito 
de la ciudad ni un aislamiento rotundo.(…) Estos conjuntos porosos se abren para 
implicarse más con la ciudad, con la evidente vocación de generar prolongaciones del 
espacio cívico (Pezzi, Rojas, Campaña. & Torregosa, 2014, p.352).  
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Cabe mencionar que para estos espacios colectivos funcionen como lugar de socialización es 
necesario diseñarlos con las adecuadas condiciones de habitabilidad.  
Llevando estas ideas a la propuesta, nos aporta la intención de una implantación abierta, con 
espacios públicos y semipúblicos de calidad que fomenten las relaciones sociales entre los 
usuarios, vecinos y transeúntes de la zona.  
2.3.4 Arquitectura bioclimática  
En líneas generales la arquitectura bioclimática es aquella capaz de optimizar los recursos 
naturales para su aprovechamiento en las mejoras de la calidad y el confort interno de las 
edificaciones, esto con el menor gasto energético y  favoreciendo a la integración del proyecto 
al entorno natural. Debido a que la arquitectura bioclimática es un concepto muy amplio, a 
continuación se mencionarán aquellos conceptos más relevantes que servirán de sustento para 
la presente investigación.  
Conceptos básicos  
Uno de los arquitectos que maneja los conceptos y principios sobre el diseño bioclimático es 
Víctor Olgyay, cuyo enfoque es científico y multidisciplinario. Olgyay (como se citó en 
Fuentes, 2014) dice: “El procedimiento deseable será trabajar con y no contra las fuerzas 
naturales y hacer uso de sus potencialidades para crear mejores condiciones de vida (…) El 
procedimiento para construir una casa climáticamente balaceada se divide en cuatro pasos, de 
los cuales el último es la expresión arquitectónica. La expresión debe estar precedida por el 
estudio de las variables climáticas, biológicas y tecnológicas...”  
Por otro lado, De Garrido (2014) afirma que de todos los criterios proyectuales de un edificio, 
las estrategias bioclimáticas pasivas son las de menor costo e influyen considerablemente en el 
confort del usuario. Asimismo, la actividad proyectual del arquitecto le permite controlar la, la 
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percepción espacial de los edificios, las emociones, luz, el espacio, el color, sensaciones, 
comportamiento y las condiciones de confort como la temperatura y humedad.  
Consideraciones bioclimáticas en el diseño arquitectónico  
De acuerdo a la investigación del  Arq. Wieser (2011) las características geográficas del Perú 
implican una gran diversidad medio ambiental. Algunas condicionantes como la cordillera de 
los Andes, las corrientes marinas y la llanura amazónica determinan la existencia de climas 
singulares en nuestro país. Estos clima particulares, obligan a los arquitectos a considerar 
criterios bioclimáticos en el proceso proyectual.  
Consideraciones previas  
Con el fin de comprender mejor las estrategias de diseño bioclimático que se adoptarán en el 
proyecto, se abordará ciertos temas previos y generales acorde con la investigación del Arq. 
Wieser.  
El confort térmico  
Según Wieser (2011): “el confort térmico está relacionado con el estado de satisfacción y 
comodidad del ser humano frente a unas condiciones determinadas del ambiente higrotermico 
que nos rodea” (p.7). La ingesta de alimentos genera un proceso metabólico, lo que a su vez 
produce un calor en el cuerpo que requiere ser expulsado para mantener la temperatura internan 
entre los rangos aceptables (36.4 y 37.1°C aproximadamente). Además Wieser (2011) afirma 
que la sensación de frio o calor es causado por rapidez con la que se expulsa este calor.  
Las condicionantes ambientales que influyen en el confort térmico son las siguientes: la 
temperatura del aire, la temperatura de radiación, la humedad relativa del aire y la velocidad 
de aire. Mientras que las condicionantes personales que influyen en el confort térmico son: la 
actividad física de la persona y la resistencia y permeabilidad de la ropa, entre otras.  
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2.4 BASE CONCEPTUAL  
Permeable: “Arquitectura capaz de absorber pero también emitiendo constantemente de dentro 
a afuera” (Gausa Manuel et al., 2002, p.466). 
Densidad: Según Jiménez (2015) la densidad es un concepto precedente de la física, definida 
como la cantidad de materia que contiene determinado espacio. Aplicando el término en el 
urbanismo la cantidad de materia sería sustituida por el número de personas, hogares, 
viviendas, negocios, etc.; por su parte el volumen es sustituido por la superficie. 
Contexto: “El contexto de un proyecto, el lugar, el entorno en el que está envuelto” (Gausa 
Manuel et al., 2002, p.95). 
Estandarización: Según Gausa (2002) la palabra estándar es algo más que una denominación 
en arquitectura, supone que el proyecto como actividad reflexione sobre lo que se repite. El 
autor menciona que la estandarización equivale a ambigüedad, a complejidad, a adaptabilidad 
a indefinición.  
Flexibilidad: Según Gausa (2002) el nuevo concepto de flexibilidad de la vivienda debe 
asociarse a una mayor polivalencia y versatilidad del espacio.  
Tejido urbano: “Denota la estructura u organización de los componentes perceptibles que 
conforman una ciudad. Es decir su particular manera de agruparse y las relaciones de 
dependencia que caracterizan el comportamiento de sus elementos constitutivos” (Gausa 
Manuel et al., 2002, p.286). 
Oferta:” Conjunto de bienes o mercancías que se presentan en el mercado con un precio 
concreto y en un momento determinado” (RAE, 2018).  
Demanda: “Cuantía global de las compras de bienes y servicios realizados o previstos por una 
colectividad” (RAE,2018). 
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Conjunto residencial: Según el Reglamento Nacional de edificaciones (RNE, 2016) es el 
“conjunto de viviendas compuestas de varias edificaciones independientes, con predios de 
propiedad exclusiva y que comparten bienes comunes bajo el régimen de copropiedad” (p.17). 
Espacio público: “Espacio de reunión, lugar de encuentro donde se establece diferentes formas 
de relación ciudadana existiendo libertad de circulación y ocupación” (Archdaily, 2013). 
Multifuncional: “Hibridación de usos, paisajes, programas, actividades y espacios múltiples” 
(Gausa Manuel et al., 2002, p.209). 
Abaco psicométrico: “Diagrama que se utiliza para representar las propiedades termodinámicas 
del aire húmedo y del efecto de la humedad atmosférica en los materiales y en el confort 
humano, también utilizado para controlar las propiedades térmicas del aire húmedo” (Norma 
EM 110). 
Confort térmico: Es una sensación neutra de la persona respecto a un ambiente térmico 
determinado. Según la norma ISO 7730 “es una condición mental en la que se expresa la 
satisfacción con el ambiente térmico”  
Zona bioclimática: “Define los parámetros ambientales de grandes áreas geográficas, necesaria 
para aplicar estrategias de diseño bioclimático de una edificación y obtener confort térmico y 
lumínico con eficiencia energética” (Norma EM 110). 
Higrotérmico: “Más utilizado como confort higrotérmico o comodidad higrotérmica, se define 
como la ausencia de malestar térmico. Cada material de construcción posee características 
higrotérmicas que lo definen” (Norma EM 110). 
Diagrama: “Es la representación gráfica del curso de un proceso dinámico sintetizado mediante 
comprensión, abstracción y simulación” (Gausa Manuel et al., 2002, p.81). 
 
 























CAPITULO III: ANÁLISIS SOCIAL 
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3.1. ANÁLISIS SOCIOLÓGICO  
3.1.1. Datos demográficos  
3.1.1.1 Población y área de residencial 
La Provincia Constitucional del Callao cuenta con una importante cifra de población, ocupando 
el onceavo puesto a nivel nacional. Con respecto al área de residencia de la población,  el Callao 
es un territorio 100% urbano, las últimas áreas rurales fueron ocupadas por proyectos de gran 
envergadura como la ampliación del aeropuerto Internacional Jorge Chávez y otros proyectos 
viales.  









Población censada  994 494  100 451 260 35.3 
Población por área de residencia   
Urbana  994 494  100 451 260 100 
Rural  0 0% 0 0% 
Nota. Fuente: INEI, Lima 2017   
 
3.1.1.2 Densidad poblacional  
El Callao es uno de los distritos con mayor dispersión en su territorio, esto en cierta forma se 
debe a que alberga grandes sectores industriales en condición de subutilización con muy bajas 
densidades.  
Tabla N° 3 Densidad poblacional del Callao, según Censo 2017 







994 494 129.35 9 885 451 260 45.65 7 110 
Nota. Fuente: INEI, Lima 2017  
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4.1.1.3 Distribución de la población por género y grupos de edades  
En el Callao, tanto a nivel provincial como distrital se puede apreciar que la población femenina 
es mayor a la masculina. Además la mayor proporción de habitantes se encuentra en el rango 
de edades de los 30 a 64 años.   
 
Figura N° 29. Distribución de la población del Callao por edades, según Censo 2017 Fuente: INEI, 
Lima 2017. Editado por autor  
 
Figura N° 30. Distribución de la población del Callao por género, según Censo 2017 Fuente: INEI, 

















De 65 a más
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Diistribución de la población por género 
Hombres
Mujeres
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3.1.2. Organización Social  
 














- 523 388 1 1 
Callao 
Provincia 
32 1217 589 6 13 
Nota. Fuente: INEI, Registro Nacional de Municipalidades. 2012-2015 
 
3.2. ANÁLISIS SOCIOECONÓMICO  
3.2.1. Niveles socioeconómicos  
 
Figura N° 31 Niveles socioeconómicos en el Callao. Fuente: Apoyo Opinión y Mercado-
MAPINSE, 2007. Editado por autor   
 
Se observa una cifra predominante de pobladores pertenecientes a los Niveles 
Socioeconómicos bajos C y D, los que reúnen en conjunto 81 % con respecto a los otros niveles. 
Cabe mencionar que según  CAPECO (Cámara Peruana de la Construcción)  los distritos de 
segmentos C y D son los más dinámicos en la demanda de vivienda y además están impulsados 
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3.2.2. Población económicamente activa  
Tabla N° 5 Población económicamente activa por géneros en el Callao   
Distrito 
PEA PEA OCUPADA  PEA DESOCUPADA  
Total H% M% Total  H% M% Total  H% M% 
Callao  176 640  62.2 37.8 168 708 62.2 37.8 7932 60.2 39.8 
Nota. Fuente: INEI, Lima 2017  
 
3.2.3. Actividades productivas  




Comercio por menor 17.17 17.02 





Empresariales y de alquiler 
10.18 10.20 
Construcción 5.77 5.19 
Hoteles y Restaurantes 5.51 5.50 
Otras Actividades de 
Servicios Comunitarias, 




Enseñanza 4.88 4.68 
Administración Publica y 
defensa, Planes de Seguridad 
social de Afiliación 
Obligatoria 
4.31 4.43 
Hogares privados y servicios 
domésticos 
3.47 2.84 
Servicios sociales y de salud 2.75 2.70 
Veta, Mantenimiento y 
Reparación de Vehículos 
automotores y motocicletas 
2.73 2.94 
Comercio por mayor 1.63 1.61 
Intermediación Financiera .95 0.85 
Agricultura, Ganadería, 
Caza y Silvicultura 
0.83 0.85 
Pesca 0.6 0.72 
Explotación de Minas y 
Canteras 
0.32 0.26 
Suministro de electricidad, 
gas y agua 
0.30 0.26 
Nota. Fuente: PDU Callao 2011-2021  
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3.2. ANÁLISIS SOCIOCULTURAL 
La mayor proporción de personas mayores de 25 años en el distrito del Cercado del Callao ha 
alcanzado un nivel educativo de educación secundaria.  
 
Figura N° 32 Nivel de educación alcanzado por la población de 25 años a más. Fuente: INEI- 
Sistema de Focalización de Hogares. Editado por autor  
 
Por todo lo analizado, se concluye que la población del callao tiene las potencialidades y 














































CAPITULO IV: ANÁLISIS CUANTITATIVO Y CUALITATIVO DE LA VIVIENDA 
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4.1. ANÁLISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO  
4.1.1 Oferta  
-Actividad edificadora en Lima Metropolitana y el Callao  
Según XX estudio “El Mercado de edificaciones urbanas en Lima Metropolitana y el Callao” 
en el 2016 se registró una actividad edificadora de 5 344 994 m2, cifra inferior en 13.47% con 
respecto los metros cuadrados construidos en el año 2015. Sin embrago; en ese mismo año se 
evidencia un incremento de 3.12% en edificaciones vendidas.  
 
Tabla N° 7 Distribución de la actividad edificadora en Lima Metropolitana  








3 421 108 2 927 356 -14.43 2 732 147 -6.67 
Edificaciones 
vendidas 




1 505 725 1 800 746 13.59 1 264 404 -29.78 
Total Actividad 
edificadora 
6 975 389 6 035 784 -13.47 5 344 994 -11.44 
Nota. Fuente: CAPECO, INEI, 2015   
  
Tabla N° 8 Distribución de la actividad edificadora según destinos 
Destino 
2014 2015 2016 
m2 % m2 % m2 % 
Vivienda 4 735 363 67.89 3 777 154 62.58 3 474 791 65.01 
Locales 
comerciales 
158 401 2.27 114 104 1.89 143 728 2.69 
Oficinas 1 087 475 15.59 899 161 14.90 499 502 9.34 
Otros 
destinos 
994 150 14.25 1 245 365 20.63 1 226 973 22.96 
Total 6 975 389 100.00 6 035 784 100.00 5 344 994 100.00 
       
Nota. Fuente: CAPECO, INEI, 2015   
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La clasificación según destinos indica que la vivienda constituye el tipo de edificación con 
mayor participación dentro de la actividad edificadora, con un porcentaje de 65.01% 
-Oferta total de viviendas  
Tabla N° 9 Oferta de los tipos de viviendas  
Tipo de 
vivienda 
Oferta inmediata Oferta futura Oferta total 
Unidades % Unidades % Unidades % 
Casas 403 1.7 0 0.0 403 1.6 
Departamentos 23 577 98.3 539 100.00 24 116 98.4 
Total 23 980 100.00 539 100.00 24 519 100.00 
Nota. Fuente: CAPECO, INEI, 2015   
 
La oferta total de vivienda alcanzó una cantidad de 24 519 unidades y con 2 060 454 m2. 
Asimismo se puede apreciar que el tipo habitacional más representativo en Lima Metropolitana 
y el Callao es la vivienda multifamiliar, cuya cifra alcanza los 24 116 departamentos, siendo el 
98.36 % del total de unidades ofertadas.   
-Oferta total de vivienda según precios totales  y metro cuadrado  
Tabla N° 10 Estructura de la oferta total de departamentos  
Sector urbano Unidades Precio medio Área promedio Precio por m2 
(S/.) 
Lima Top 5 856 858 897 121.1 7 010 
Lima Moderna 8 309 407 418 78.1 5 187 
Lima centro 3 572  275 376 65.2 4 214 
Lima Este 1 299 221 750 71.6 3 125 
Lima Norte 2 723 141 260 65.3 2 141  
Lima Sur  1 589 279 247 72.0 3 765 
Callao 768 209 091 62.4 3 353 
Total  24 116 442 676 83.9 4 878 
Nota. Fuente: CAPECO, INEI, 2015   
 
En conclusión, a pesar de que la oferta de edificaciones ha presentado una ligera reducción en 
los últimos años se visualiza un escenario positivo en el aumento de metros cuadrados 
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vendidos. Según diversos estudios, una de las causas para este fenómeno es la insuficiencia de 
suelo urbano que afecta a Lima Metropolitana y el Callao. La solución tiene que ver con una 
buena planificación urbana que entre otras cosas fomente la regeneración de ciertos sectores 
subutilizados en la ciudad, como la zona industrial del Callao.  
4.1.2. Demanda  
Se pretende identificar y caracterizar al mercado objetivo con el fin formular criterios de diseño 
acorde con sus preferencias, necesidades y deseos. Por ello, a continuación se cuantificará e 
identificará la demanda por viviendas nuevas.  
4.1.2.1 Demanda potencial  
Según CAPECO (2006) la demanda potencial es “aquella conformada por la totalidad de 
hogares residentes en el área urbana de Lima Metropolitana y el Callao independientemente de 
su actitud frente al mercado, sus condiciones de tenencia de la vivienda y sus características 
socioeconómicas”. (Capeco 2006: XXXIII)  
Teniendo en cuenta esta afirmación y en base a los datos obtenido para Julio del 2018, la 
demanda total de vivienda asciende a 2 719 949 hogares 
 
Figura N° 33 NSE Lima Metropolitana 2018. Fuente y elaboración: APEIM  
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Cabe mencionar que la distribución cuantitativa y porcentual por estrato socioeconómico de 
los hogares que presenta el APEIM está calculada en base a la Encuesta Nacional de Hogares 
(ENAHO) que realiza el INEI para elaborar los indicadores de pobreza. Según estos resultados 
obtenidos para el año 2018, se aprecia que dentro de los demandantes potenciales, los estrato 
socioeconómico C (41.3%) y D (24.4%) representan la mayor proporción.  
4.1.1.2. Demanda Efectiva  
La demanda efectiva está compuesta por aquella población que tiene la intención real de 
comprar una vivienda y piensa llevarlo a cabo en un periodo no mayor de dos años.  
Según el último Censo de Edificaciones Urbanas para Lima Metropolitana y el Callao 
efectuado por la Cámara Peruana de Construcción (CAPECO)  para el año 2016 estima una 
demanda efectiva conformada por 473 730 núcleos familiares.  
Luego de estudiar el panorama general sobre la demanda de vivienda en Lima Metropolitana, 
a continuación se analizarán las cifras que corresponden a la demanda potencial y efectiva en 
los sectores socioeconómicos C y D  de la Provincia Constitucional del Callao.  
Tabla N° 11 Núcleos familiares totales, no propietarios y demanda efectiva por NSE  
NSE  
Demanda Potencial 
Demanda efectiva  
Núcleos Familiares 
Núcleos familiares No 
Propietarios  
C 116, 468 13, 743 4, 398 
D 84, 259 21, 402 6, 135 
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4.1.2.3. Demanda efectiva por viviendas nuevas en el NSE C  
La demanda efectiva del NSE C está compuesta por núcleos familiares que en su gran mayoría 
(46.67%)  está dispuesta a pagar 15 mil dólares por una vivienda nueva.  
 
Figura N° 34 Curva de la demanda efectiva por viviendas nuevas del NSE C. Fuente: Fondo 
Mivivienda    
 
 
4.1.2.4. Demanda efectiva por viviendas nuevas en el NSE D  
Como se observa en la imagen en este sector la mitad (50%) de los núcleos familiares  está 
dispuesto a pagar 15 mil dólares,  seguido de un 13.33% que estaría dispuesto a pagar un monto 
aproximado de 9 mil dólares hasta 22 mil dólares.   
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4.1.3. Perfil del cliente  
 Por  tratarse de un proyecto de interés social y por ser el sector más representativo del distrito 
del callao, se enfatizarán las características de los hogares de Nivel Socioeconómico C  y D 
(demanda efectiva). Asimismo se considera necesario analizar a las familias que componen la 
demanda efectiva ya que aportarán información decisiva para la formulación de los criterios de 
diseño del conjunto residencial 
Características generales de los núcleos familiares  
 
Figura N° 36 Tamaño de la familia de los sectores socioeconómicos C y D en el Callao. Fuente 
Fondo Mi vivienda. Editado por autor 
Este primer grafico nos da a conocer el número de personas que habitan por hogar en los 
sectores socioeconómicos C y D  del Callao. Se percibe además que en ambos niveles el mayor 
porcentaje de familias está compuesto por dos o tres integrantes. Asimismo, el promedio de 
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Figura N° 37 Rangos de edad de los jefes de los núcleos familiares del NSE C en el Callao. 
Fuente: Fondo Mi vivienda. Editado por autor  
 
Figura N° 38 Rangos de edad de los jefes de los núcleos familiares del NSE CD en el Callao. 
Fuente: Fondo Mi vivienda. Editado por autor  
 
Figura N° 39. Nivel educativo del jefe del núcleo familiar del NSE C en el Callao. Fuente: Fondo 
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Figura N° 40. Nivel educativo del jefe del núcleo familiar del NSE D en el Callao. Fuente: Fondo 
Mi vivienda. Editado por autor 
Tabla N° 12 Características de la vivienda preferida para la demanda efectiva e inversión   
CARACTERÍSTICAS NSE C  NSE D  
Lugar de compra  % % 
Callao  41.7 41.9 
Ica  0.0 2.3 
Lima  66.7 69.8 
Tiempo de compra  % % 
Menos de 6 meses  0.0 2.3 
Etre 6 mese y un año 12.5 11.6 
Entre un año y dos años  87.5 86.0 
Tipo de vivienda  % % 
Area del terreno (m2) 91.8 93.2 
Numero de pisos 1.4 1.2 
Numero de baños 2.1 1.8 
Numero de dormitorios  3.2 2.9 
Numero de ambientes  5.3 4.9 
Inversion (S/.)  55, 750.0 42, 475.0 
Cuota mensual 350.0 280.5 
Nota. Fuente: Fondo Mi vivienda    
De los datos expuestos se puede concluir que la mayor parte de los nucleos familiares de la 
demanda efectiva son jóvenes (edad promedio 24.7 años), además los integrantes de las 
familias cuentan con un adecuado acceso a la educación (nivel secundario). Con respecto al 
interés de compra, las características que prefieren para su vivienda serian en promedio: 92.5 





2% 0% 0% 0%
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4.2. SITUACION HABITACIONAL EN EL CALLAO   
4.2.1. Parque habitacional  
La siguiente clasificación muestra una marcada presencia de la propiedad horizontal (casas 
independientes), mientras que la propiedad colectiva (departamentos en edificio) alcanza un 
porcentaje de 18.20 %  
 
Figura N° 41 Tipos de vivienda, según Censo 2017. Fuente: PDU Callao 2011-2021. Editado por 
autor  
 
4.2.2. Régimen de propiedad  
 
Figura N° 42. Régimen de propiedad de la vivienda en el distrito del Callao. Fuente: PDU Callao 
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Cedida por el centro de
trabajo
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Los gráficos indican que la mayoría de la población chalaca de los niveles socioeconómicos C 
y D habita en viviendas propias. Asimismo, se observa y se presta especial atención a aquellas 
familias que viven en una vivienda alquilada (14%), ya que estos grupos tendrían interés por 
adquirir una vivienda propia.   
4.2.3 Características físicas de la vivienda  
4.2.3.1. Área construida y número de ambientes  
Tabla N° 13 Área construida y número de ambientes de la vivienda en el Callao  
 
NSE C NSE D 
(%) (%) 
AREA (M2)  74.0 78.6 
N° DE AMBIENTES   4.5 3.9 
Nota. Fuente: Fondo Mi vivienda    
4.2.3.2. Materiales predominantes  
Tabla N° 14 Materiales predominantes de la vivienda en el Callao  
MATERIALES 
Paredes NSE C NSE D 
Ladrillo o bloque de cemento 89.3 60.7 
Madera  8.0 35.3 
Adobe 2.0 4.0 
Piedra o silla con cal o cemento  0.7 0 
Pisos % % 
Cemento 40.7 72.7 
Losetas, terrazos o similares 30.7 10.0 
Parquet o madera pulida  18.7 4.0 
Láminas asfálticas, vinílicos o 
similares 
8.7 3.3 
Madera (entablados)  1.3 6.7 
Tierra 0 3.3 
Techo % % 
Concreto Armado 8Losa aligerada 
o Maciza) 
78.0 41.3 
Planchas de calamina, Fibra de 
cemento o similares 
14.0 49.3 
Madera 8.0 9.3 
Nota. Fuente: Fondo Mi vivienda    
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El cuadro anterior muestra información acerca del estado de las viviendas según sectores 
socioeconómicos en el distrito del Callao. Cabe mencionar que el uso de ladrillo o bloques de 
cemento se ha puesto al alcance de los sectores socioeconómicos más bajos ya que casi la 
totalidad de las viviendas de ese sector utilizan este material.  
4.2.4. Acceso a los servicios básicos  
Las cifras mostradas en el siguiente cuadro evidencian un cambio con respecto a años anteriores 
en los que existía una presencia considerable de personas sin acceso a la red pública dentro de 
la vivienda. Actualmente casi la totalidad (97.1%) de las viviendas donde residen los núcleos 
familiares gozan de este servicio. Asimismo, casi todos los núcleos familiares (97.9%) se 
abastecen de agua por este medio. 
Tabla N° 15 Tipo de conexión de servicio higiénico de la vivienda  
TIPO DE CONEXIÓN DE SERV. 
HIGIÉNICO DE LA VIVIENDA  
% 
No tiene servicio higiénico   0.3 
Red pública, fuera de la vivienda 
pero dentro del edificio    
2.6 
Red pública, dentro de la vivienda  97.1 





























CAPITULO V: ANÁLISIS DEL LUGAR 
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5.1 PROCESO URBANO-HISTORICO DEL CALLAO 1 
En este punto se expondrá las etapas más importantes del proceso de transformación urbano 
histórico de la provincia constitucional del Callao, desde los primeros asentamientos en la 
época prehispánica hasta el crecimiento y consolidación de su trama urbana actual.   
Época Prehispánica 
También llamada época lítica, en esta primera etapa se manifiestan los primeros asentamientos 
hace 12,000 años aproximadamente y culmina con la conquista española. Estos pobladores se 
dedicaron a la pesca y luego a la agricultura en los valles del Rio Chillón y Rímac. Los restos 
arqueológicos pertenecientes a esta época son “Chivateros”,” El Paraíso”, “Pampa de los 
Perros”, “Cerro Culebras” en el distrito de Ventanilla y Oquendo en el distrito del Cercado del 
Callao.  
Época Colonial 
Esta segunda etapa tiene menor duración (aproximadamente 280 años), ya que empieza con la 
conquista española con la construcción del tambo o bodega que se convertirá en el puerto y 
culmina con la independencia y la entrega de la Fortaleza del Real Felipe en el año 1826. En 
este periodo se manifestaron acontecimientos de gran relevancia para el Callao como el 
establecimiento de su primera trama urbana, su reconocimiento como primer puerto, su 
independización de la jurisdicción del cabildo limeño, el movimiento sísmico y maremoto que 
lo dejo destruido en el año 1746, la construcción del Real Felipe y su posterior repoblación en 
el año 1780.  
Época Republicana 
Los sucesos más importantes de esta etapa se mencionan a continuación: 
                                                          
1 Fuente: Plan de Desarrollo Urbano de la Provincia Constitucional del Callao 2011-2022 
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1851-En el gobierno de Ramón Castilla queda operativo el ferrocarril Lima-Callao (Meiggs) 
que facilitaba la integración Lima con el puerto del Callao.  
1860-Se crea la primera unidad de bomberos  
1866- En el Combate del 2 de Mayo el callao toma protagonismo tras la derrota de la armada 
española 
1879-Fue testigo de batallas y combates en la guerra del Pacifico, lo que generó el éxodo de 
gran parte de su población, la cual regresaría más adelante a reconstruir su ciudad.  
Periodo: Hasta 19402 
-La trama urbana del Callao comienza a crecer y ocupa un área más extensa en sectores como 
la Av. Saenz Peña, la cual albergaba actividades de carácter comercial e industrial; el puerto y 
el centro histórico del Callao.  
-Más adelante se asentarían los primeros migrantes en la periferia de la ciudad en zonas como 
Puerto Nuevo.  
-Las personas de un nivel socioeconómico más alto conforman la zona residencial de La Perla.  
Periodo: 1940- 19542 
-Se consolidan los grandes lotes industriales de la Av. Argentina, los cuales albergarían 
actividades relacionadas con el Puerto como importación de insumos o exportación de materias 
primas.  
-Aparición de grandes áreas marginales como producto del terremoto de 1940 y del crecimiento 
urbano por el impulso del proceso de industrialización, como ciudadela Chalaca y Dulanto, 
cerca al muelle de pescadores. 
                                                          
2 Fuente: Plan de Desarrollo Urbano de la Provincia Constitucional del Callao 2011-2022 
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- Desarrollo de la actividad institucional en las inmediaciones del Castillo Real Felipe. 
Periodo: 1955-19703 
- Construcción del Aeropuerto Internacional Jorge Chávez, en áreas agrícolas ubicadas 
cruzando el río Rímac, al norte de la ciudad del Callao. 
- Consolidación de las áreas urbanas aledañas al centro del Callao, e incremento de las áreas 
tugurizadas que se extienden por el Callao antiguo y zona aledaña. 
- Complementación del sistema vial con la aparición de avenidas como la Av. La Marina. 
Periodo: 1970-19843 
-Ocupación residencial incipiente de la zona Este del Aeropuerto motivada por la construcción 
del Complejo Habitacional Santa Rosa (4060 viv.) y la urbanización del distrito de San Martín 
de Porres (hoy parte del distrito Los Olivos). 
- Aparición de asentamientos marginales alejados de la zona urbana del Callao, a lo largo de la 
Carretera a Ventanilla y en Ventanilla. 
Periodo: 1985-19953 
- Proliferación de Asentamientos Humanos en los alrededores del aeropuerto, ocupando áreas 
reservadas para equipamiento urbano e industria. (A.H. Bocanegra). 
- Finalización de la construcción de la Ciudad del Deporte (4250 viv.) denominada Antonia 
Moreno de Cáceres y ocupación plena de la misma carretera a Ventanilla. 
Periodo; 1995 – 2010 
- Crecimiento de Sarita Colonia, Los Ferroles, FERTISA. 
- Poblamiento de la zona de 200 Millas. 
                                                          
3 Fuente: Plan de Desarrollo Urbano de la Provincia Constitucional del Callao 2011-2022 
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5.2. ANÁLISIS FÍSICO  
5.2.1.  Estructura climática  
El Callao está clasificado con un clima E(d) B´1 H3, el cual describe a una zona desértica, 
semiárida con escases de lluvia durante el año, debido a la corriente peruana.  
5.2.1.1. Temperatura promedio  
Como se puede observar en la tabla N° las temperaturas mínimas y máximas varían entre los 
11.96°C y los 29.19°C. Las temperaturas más altas se registraron en los meses de verano 
(Enero, Febrero y Marzo), mientras que las temperaturas más bajas se presentaron en los 
meses de invierno (Junio, Julio y Agosto). Cabe mencionar que aunque esta variación es 
notable, la cercanía del terreno al mar evita que la amplitud térmica de la zona sea de gran 
magnitud.  
 
Figura N° 43 Temperatura del aire en el distrito del cercado del Callao. Fuente: SENAMHI. 
Editado por autor   
En el grafico anterior se muestran las variaciones de temperatura máximas, mínimas y medias 
mensuales. Como se mencionó, se puede observar que los valores más bajos se presentan en 
Agosto, para posteriormente subir a partir del mes de Octubre hasta llegar a los máximos 
valores en el mes de Febrero.  
TEMPERATURA DEL AIRE (°C) 
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5.2.1.2. Humedad relativa  
Según los datos obtenidos de la estación meteorológica ubicada en el distrito de San Martin de 
Porres, la humedad relativa del aire es ligeramente alta en los meses de invierno y más baja en 
los meses de verano.  
 
 
Figura N° 44 Humedad relativa del aire en el distrito del cercado del Callao. Fuente: SENAMHI. 
Editado por autor  
 
Como se puede observar en el anterior gráfico, la humedad máxima se presenta en el mes de 
Junio, con un porcentaje de 91.72% y la mínima se manifiesta en el mes de Abril con 30.42%. 
Este fenómeno está relacionado con el proceso de inversión térmica que experimentan las zonas 
costeras y que contribuye a saturar la humedad de la atmosfera de los meses de invierno. 
5.2.1.3. Precipitaciones  
Al igual que los demás distritos del Callo y de Lima, las precipitaciones en el Callao son 
extremadamente escasas (acumulando alrededor de 6 mm anuales) y se dan en forma de 
lloviznas, mayoritariamente en los meses de invierno.  
HUMEDAD RELATIVA DEL AIRE (%) 
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Figura N° 45 Precipitaciones en el distrito del cercado del Callao Fuente: SENAMHI. Editado por 
autos 
 
5.2.1.4. Vientos  
En el distrito del Cercado del Callao, la dirección predominante de los vientos es Sur, con 
velocidades promedio de 1.93 m/s, lo que se considera como vientos de baja velocidad  
                          Tabla N° 16 Velocidad y dirección de los vientos en el Callo 
AÑO 2018 Velocidad (m/s) Dirección  
Enero 2.10 204.64° 
Febrero 2.26 172.78° 
Marzo 1.84 225.77° 
Abril 1.95 202.98° 
Mayo 1.69 161.05° 
Junio 1.46 193.58° 
Julio 1.58 186.71° 
Agosto 1.83 175.35° 
Setiembre 2.00 193.76° 
Octubre 1.99 175.32° 
Noviembre 2.27 182.27° 
Diciembre 2.13 178° 










ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGOS SET OCT NOV DIC
PRECIPITACIONES (mm) 
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5.2.1.5. Geometría solar  
Horas de sol  
 
Figura N° 46 . Horas de sol según los mese en el distrito del cercado del Callao. Fuente: 
SENAMHI. Elaboración propia 
 
En los meses de verano (Enero, Febrero y Marzo) las horas de sol oscilan entre 12  a 12:36 hrs 
horas, mientras que en los otros meses las horas de sol fluctúan entre las 11:20 a las 11:40 hrs. 
Por otro lado, los meses más cálidos el Callao presenta una fuerte radiación (6-7 KW h/m2)    
Tabla N° 17 Tabla de ortos y ocasos en el distrito del Callao 





ORTO 05:35 114.06 0.00 




ORTO 05:42 110.47 0.00 
OCASO 18:17 -110.47 0.00 
21 DE 
FEB/OCT 
ORTO 05:50 101.76 0.00 




ORTO 06:00 90.00 0.00 




ORTO 06:09 78.24 0.00 
OCASO 17.50 -78.24 0.00 
21 DE 
MAY/JUL 
ORTO 06:17 69.53 0.00 





ORTO 06:21 65.94 0.00 
OCASO 17:38 -65.94 0.00 
























HORAS DE SOL 
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Movimiento aparente del sol  
 
Se observa que el recorrido solar es predominantemente vertical en gran parte del año, una de 
las condiciones que explican la ligera diferencia estacional. En los meses de verano (Entre 
Diciembre y Febrero) el sol presenta una ligera inclinación hacia el sur y en los meses de 
invierno el recorrido se desplaza hacia el sector norte.  
Luego de recabar y analizar una gran cantidad de información climatológica del lugar se 
concluye lo siguiente: la inclinación solar servirá para procurar un ingreso considerable de 
radiación al edificio en los meses de invierno; asimismo, se pretende que en verano ingrese una 
mínima cantidad de radiación que sirva para iluminar los espacios, mas no los caliente. Esta 
información servirá además para la formulación de las estrategias de diseño necesarias para 




Figura N° 47 Proyección esférica. Vista 
superior. Fuente: Wieser (2006) 
Figura N° 48 Proyección esférica. Vista 
lateral. Fuente: Wieser(2006) 
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5.2.2. Estructura geográfica  
5.2.2.1 Aspecto físico territorial  
El distrito del Callao es uno de los siete que conforma la Provincia Constitucional del Callao. 
Limita por el norte con el distrito de Ventanilla; por el este, con los distritos de Carmen de la 






Latitud Sur Longitud Oeste Superficie (km2) 
Callao  3  12º03'37" 77º08'57" 45.65  
Nota. Fuente: PDU Callao 2011-2021  
 
 
Figura N° 50. Plano de localización de la 
Provincia Constitucional del Callao. Fuente: 
Bibliocad. Editado por autor 
Figura N° 49. Plano de localización 
del distrito Cercado del Callao. Fuente: 
Bibliocad. Editado por autor 
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5.2.2.2. Características morfológicas  
El suelo del distrito del Callao se caracteriza por sus suaves pendientes. Por otro lado, su terreno 
superficial es bastante variado, diferenciándose en función a su cercanía al litoral. El proyecto 
se encuentra sobre el tipo de suelo de ZONA II, el cual según la Microzonificación ecológica 
económica de la Provincia Constitucional del Callao “está conformado por columnas de gravas 
con arenas intercaladas con niveles finos limosos y arcillosos” (p.40). Esta información será 
decisiva al momento de definir el sistema constructivo y pre dimensionar los respectivos 
elementos estructurales.  
5.3. ANÁLISIS URBANO  
5.3.1. Zonificación   
 
 
Figura N° 51 Plano de zonificación. Fuente: Municipalidad Provincial del 
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El plano de zonificación del área de estudio indica al terreno (actualmente de uso industrial) 
dentro de Zona Residencial de Densidad Alta y Comercio Metropolitano. Esta nueva 
zonificación fue aprobada por la Municipalidad del Callao en el año 2003 a través de la 
ordenanza N°00013-2003, la cual modifica el plano de zonificación de Zona de Industria 
Liviana a RDA (Zona Residencial de Densidad Alta) y CM (Comercio Metropolitano).   
Según Gordillo (2012), estos cambios de parámetros urbanos buscan atraer proyectos 
inmobiliarios, especialmente aquellos que incremente la oferta de vivienda en el Callao.  
 
5.3.2 Vialidad   
 
Figura N° 52. Plano de vialidad de la zona de estudio. Fuente: Bibliocad (2015). Editado por 
autor 
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La estructura vial de este sector se encuentra congestionada debido a que contiene vías 
principales que conectan al Callao con los distritos de Lima Metropolitana. Las principales vías 
expresas del sector son la Av. Santa Rosa y la Av. Elmer Faucettt, siendo esta ultima la vía de 
acceso al aeropuerto Jorge Chávez. Luego se encuentran las vías arteriales como la Av. Oscar 
R. Benavides y la Av. Argentina, aquella que presenta alto tránsito de vehículos ligeros y 
containers. Asimismo este sector presenta vías colectoras como la Av. Juan Velasco Alvarado 
y Av. Comandante Pérez Salmón, todas estas a su vez se conectan con vías locales de menor 
importancia.  
5.3.3. Flujos vehiculares  
 
Figura N° 53 Flujos vehiculares de la zona de estudio. Fuente: Bibliocad (2015). Editado por autor 
 
Las vías que presentan mayor flujo vehicular son aquellas principales que toleran el tránsito 
de vehículos privados y de camiones.  
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5.3.4. Usos de suelos  
 
Figura N° 54 Plano de usos de suelo de la zona de estudio. Fuente: Bibliocad (2015). Editado por 
autor 
El grafico muestra que el uso predominante en la zona de estudio es la  vivienda, la cual se 
presenta tanto en urbanizaciones consolidadas y en proceso de consolidación y cuyos 
integrantes familiares pertenecen a los sectores socioeconómicos C, D y E. En según lugar se 
encuentra el uso industrial, la cual está dedicada en su mayoría al sector exportación, almacenes 
de containers, operadores logísticos, entre otras actividades. Por otro lado, se puede apreciar 
una escasa presencia de suelo para equipamiento educacional, recreacional y de salud, los 
cuales forman parte de la necesidades básicas requeridas por la población. Finalmente, en la 
zona se pudo encontrar una gran diversidad de comercios, desde comercio ambulatorio, locales 
comerciales como basares, servicio automotriz hasta centros comerciales de gran envergadura 
como la ciudad comercial Minka y Mall Aventura Plaza.  
Vivienda   62% 
Vivienda taller  
Vivienda comercio  
Comercio   14% 
Comercio metropolitano  
Comercio local  
Industria   20% 
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5.3.5. Llenos y vacíos 
 
Figura N° 55 Plano de llenos, vacíos y áreas verdes de la zona de estudio. Fuente: Bibliocad 
(2015). Editado por autor 
 
La cantidad de m2 de área verde en el Callao asciende a los 2.91 m2 por habitante, de acuerdo 
a la OMS existiría un déficit de 6.9 m2/ habitante. Con respecto a las áreas verdes del sector 
de estudio, estas se encuentran descuidadas. Cabe mencionar que áreas verdes en este sector 
son de gran importancia  ya que debido a las industrias existe una alta contaminación ambiental.  
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5.3.6 Secciones viales  
 
Figura N° 56. Plano de secciones viales de la zona de estudio. Fuente: Bibliocad (2015). Editado por 
autor 
  
 AV. ELMER FAUCETT  AV. ARGENTINA 
AV. SANTA ROSA  AV. OSCAR R. BENAVIDES  
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Conjunto residencial de interés social en ex zona industrial de la Av. Argentina                               67 
 
FORTALEZAS  El terreno se encuentra dentro del núcleo urbano y cuenta con una 
buena accesibilidad. Según la situación proyectada para esta zona del 
Callao, el terreno estaría a dos cuadras de la estación de la Línea 2 
del Metro de Lima la cual conectará al Callao con diversos distritos 
de Lima Este.  
La normativa de la municipalidad del Callao respalda el cambio de 
uso de suelo de industria a zona residencial y comercio.  
Los lotes industriales subutilizados de la Av. Argentina tienen 
grandes dimensiones que permitirían un proceso de renovación 
urbana importante.  
El terreno se encuentra equipado con los servicios básicos de agua, 
desagüe, luz telefonía e internet.  
Actualmente existe un gran interés por parte del estado en invertir en 
proyectos de vivienda. 
Con respecto a las características físicas del terreno, el poco desnivel 
con el que cuenta el terreno favorece a la accesibilidad de todas las 
personas.  
La mayor parte de la población objetivo se encuentra en edad de 
trabajar. 
La construcción en serie, los elementos pre fabricados son cada vez 
más aceptados por agentes inmobiliarios y usuario. Además los 
procedimientos actuales de construcción implican menor tiempo y 
costo de la obra.  
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OPORTUNIDADES Esta zona cuenta con el apoyo económico por parte de programas 
estatales como Mi vivienda, Techo propio, entre otros. 
El precio del suelo en esta zona de la ciudad es menor en 
comparación con otros distritos.  
Las grandes obras de infraestructura que se están realizando en el 
Callao generarían una valorización importante del terreno.  
DEBILIDADES Incompatibilidad de uso debido a la convivencia entre usos 
industriales y barrios residenciales.  
Alto flujo y congestión vehicular en la Av. Argentina por el tránsito 
pesado de camiones de carga y vehículos particulares.  
Los espacios públicos como las veredas se encuentran en mal estado, 
algunas tienen tramos inconclusos.  
La calle 0 ubicada al sur del terreno es un espacio inseguro para los 
transeúntes de la zona, ya que es una calle conformada por muros 
ciegos, carentes de actividad.  
Los vecinos de la zona se encuentran expuestos a la contaminación 
ambiental de las industrias y la contaminación acústica del alto 
tránsito vehicular.  
Las viviendas de los barrios colindantes se encuentran en una 
situación de precariedad tugurización.  
La zona presenta escasez de áreas verdes, recreativas, equipamiento 
de salud, educación y cultura.  
AMENAZAS La contaminación ambiental a la que están expuestos los vecinos de 
la zona amenaza su salud.  
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Esta zona no cuenta con un plan estratégico que regule los proyectos 
que se ubicaran en los terrenos industriales próximos a liberarse, 
conllevará a la implantación de proyectos mono funcionales aislados 
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7.1 UBICACIÓN  
7.1.1 Ubicación y localización  
                            
Figura N° 57 Localización del terreno de la propuesta. Fuente: elaboración propia 
Ubicación: Av. Argentina 3720, distrito de Callao Cercado, Callao  
Área: 14 028.31 m2 
Uso de suelo: Industria liviana  
Zonificación: RDA-CM  
Servicios: Agua, desagüe, luz, telefonía e internet  
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Figura N° 58 Medidas del terreno. Fuente: elaboración propia 
7.1.2 Topografía  
El terreno cuenta con un desnivel que va en sentido transversal y tiene un valor de 2m de altura 
en una distancia de 102.1 metros lineales.  
 
Figura N° 59 Curvas de nivel. Fuente: elaboración propia. 
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7.1.3 Fotos del terreno  
A continuación se muestran las fotos actuales del terreno y su contexto inmediato 
 




Fotografía N° 2 Vista esquina sureste del terreno. Elaboración propia 
 




Fotografía N° 3 Vista de la esquina noroeste del terreno y la Av. Juan Velasco Alvarado. 




Fotografía N° 4 Vista de la esquina noreste del terreno y la Calle S/Nombre. Elaboración propia  
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7.1.4 Accesibilidad del terreno  
El terreno está rodeado  por cuatro vías: la Av. Argentina, de carácter arterial; la Av. Juan 
Velasco Alvarado, clasificada como colectora; la Calle 0 y la Calle S/nombre constituyen las 
vías de carácter local.   
Se considera que el terreno cuenta con una buena accesibilidad debido a lo siguiente: la Av. 
Argentina conecta al Callao con Lima cercado, se encuentra ubicado a dos cuadras de la 
próxima Estación Insurgentes de la Línea 2 del Metro (vía que conecta 13 distritos y llega hasta 
Ate Vitarte) y finalmente está a seis cuadras de la nueva Vía Expresa Santa Rosa, la cual se 
conecta con la Costa Verde y próximamente se prolongará hasta el aeropuerto Jorge Chávez. 
Por tratarse de un conjunto residencial de interés social se consideró importante que cuente con 
una buena accesibilidad y que se encuentre cercano a los núcleos urbanos con el fin de reducir 
al máximo los costos y la energía requerida por sus ocupantes.  
7.2 Conceptualización  
“Oasis”  
El término Oasis está definido por la Real Academia de la Lengua bajo dos acepciones: la 
primera, como “lugar con vegetación y a veces con manantiales, que se encuentra aislado en 
los desiertos arenales de África y Asia “y por otro lado, como “tregua, descanso, refugio en las 
penalidades y contratiempos de la vida”  
Luego de abstraer y unir estas ideas, se consideró que el concepto de oasis esboza muy bien 
los objetivos de un proyecto arquitectónico que se asienta en un entorno con ciertas condiciones 
desfavorables y que pretende implementar espacios que contrastan radicalmente con el 
exterior.  
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7.3 VIABILIDAD  
Social: Según la información del último Censo de Población y Vivienda desarrollado por el 
INEI en el año 2017, la Provincia Constitucional del Callao tiene un déficit cuantitativo que 
supera las 21 mil unidades. El conjunto residencial servirá a la demanda de vivienda por parte 
de la población de escasos recursos y para ello contará con el financiamiento del programa 
Techo Propio y el Bono Mi Vivienda Verde.  
Normativa: El proyecto cumple en su desarrollo integral con los parámetros urbanos de la zona, 
así como las bases normativas urbanas: la ordenanza municipal 00013-2003, la cual modifica 
el plano de zonificación de Zona de Industria Liviana a RDA (Zona Residencial de Densidad 
Alta) y CM (Comercio Metropolitano).   
Económica: Debido al cambio de zonificación y a la mudanza de la industria a las afueras de 
lima, se aprecia un incipiente desarrollo inmobiliario en el eje de la Av. Argentina, de la mano 
de empresas inmobiliarias como Graña y Montero, Besco, entre otros. El interés por desarrollar 
proyectos en este sector se puede justificar por la cercanía a proyectos de infraestructura como 
la nueva Av. santa rosa, la línea 2 del metro de Lima, la ampliación del aeropuerto Jorge 
Chávez, la ampliación de la ciudad comercial Minka y la continuación de la costa verde 
chalaca. A pesar de las ventajas que ofrece esta zona del callao, el valor del suelo sigue siendo 
menor en comparación a otros distritos. 
Tecnológica: La construcción en serie, los elementos pre fabricados son cada vez más 
aceptados por agentes inmobiliarios y usuario. Además los procedimientos actuales de 
construcción implican menor tiempo y costo de la obra.  
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7.4 CRITERIOS DE DISEÑO  
7.4.1 Criterios de diseño del conjunto general  
a) Determinación del terreno  
- Espacio subutilizado dentro de la ciudad. Esta zona de la Av. Argentina en el Callao presenta 
usos industriales que por el crecimiento y expansión de la ciudad han quedado inmersos en un entorno 
donde producen una serie de incompatibilidades. Aplicando la teoría de acupuntura urbana, se ha 
elegido esta “área enferma” de la ciudad para revitalizarla a través de una nueva arquitectura.  
-Dotación de programa para la ciudad. La gran área del lote permitiría dotar a la ciudad de un 
programa considerable de viviendas, equipamientos complementarios, áreas públicas y áreas 
verdes que amortigüen la contaminación que este sector del Callao ha recibido por años.  
-La incipiente ubicación de grandes proyectos de infraestructura como la Av. Santa Rosa, la 
estación de la línea 2 del Metro y la existencia de equipamientos como el hospital Barton, la 
ciudad comercial Minka y el centro comercial Mall Plaza garantizan la revalorización del 
terreno.  
-Modelo a seguir. Se pretende que la solución urbana y arquitectónica implementada en este 
terreno sirva de referente para el suelo industrial que está próximo a liberarse. 
b) Emplazamiento en el terreno  
Área del lote: 14 028.31m2  
-Parámetros urbanos- uso residencial  
Usos: RDA 
Porcentaje de área libre mínimo: 40% 
Altura máxima: 1.5 (a+r)  
Retiro mínimo 
Frontal: 5.00 ml 
Lateral: 3.00 ml 
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Posterior: 0.00 ml  
Estacionamientos: 1c/3 unidades  
Aplicando la teoría de porosidad en los conjuntos residenciales: al ser un proyecto de carácter 
colectivo y con el afán de lograr un aporte para la ciudad, el proyecto contará con un 70% de 
área libre la cual estará destinada a espacios semipúblicos, públicos y  áreas verdes que mejoren 
la calidad de vida y fomenten las relaciones sociales entre los usuarios, vecinos y transeúntes 
de la zona.   
Una vez definida el área libre y el área de ocupación, se realiza un primer emplazamiento del 
proyecto en el terreno. En esta primera ocupación se parte de la forma centrifuga utilizada por 
varios proyectos de vivienda colectiva, la cual consiste en una manzana formalmente cerrada 
en su perímetro y un gran espacio público al centro del conjunto. 
 
Figura N° 60 Primera ocupación del terreno. Fuente: elaboración propia 
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b.1) Permeabilidad, siguiendo con la teoría de “porosidad en los conjuntos residenciales” 
mencionada en el punto anterior, se decide perforar al volumen para integrarlo en la trama 
urbana. 
           
 
c) Confort térmico-orientación  
Aplicando el análisis del movimiento aparente del sol en el terreno, se percibe una incidencia 








Figura N° 61 Permeabilizacion del bloqu. Fuente: elaboración propia 
Figura N° 62 Orientacion de volumenes. Fuente: elaboración propia  
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 Considerando que en los meses más cálidos el Callao presenta una fuerte radiación (6-7 KW 
h/m2) se planteó: reubicar los bloques más afectados y  aplicar un giro de 60° que les permita 
iluminar correctamente y los proteja de la radiación solar directa.  
c) Se decidió dividir en dos el espacio central, de tal manera que se favorezcan los encuentros 
de carácter barrial. Como resultado se tiene dos grandes espacios semipúblico y una alameda 
central que articulará los flujos al interior y exterior del conjunto.  
 
Figura N° 63 Alameda central. Fuente: elaboración propia 
d) Escala   
Los bloques irán reduciendo su escala conforme se alejan de la avenida principal (Av. 
Argentina) con el fin de realizar una correcta transición entre la zona industrial y los barrios de 
menor altura. Asimismo, se proyecta una torre de viviendas que haga frente a la escala de los 
galpones industriales y que destaque el proyecto, a manera de un hito urbano.  
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Figura N° 64 Transición entre diferentes escalas. Fuente: elaboración propia 
  
Figura N° 65. Implantación de una torre de viviendas. Fuente elaboración propia  
d) Espacios colectivos  
Según el análisis de referentes, para las unidades de viviendas de alta densidad y en altura se 
suele brindar espacios de respiro y socialización aéreo. Por ello, el proyecto aprovecha el 
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cambio de escala para ubicar terrazas en los techos de los bloques. Además se proyecta una 
calle aérea conecte todos los bloques en un nivel superior.   
 
Figura N° 66. Espacios colectivos. Fuente elaboración propia 
e) Confort térmico (aislamiento, vientos e iluminación) 
“Cinta perimetral de balcones”. En esta parte se pretende complementar la primera estrategia 
de control solar (orientación de volúmenes) con el tratamiento de la fachada del volumen más 
expuesto a los fenómenos climáticos (la torre). Para ello, se ha dispuesto una “cinta perimetral” 
de balcones que evitará la incidencia solar directa a los vanos.  
 Techos verdes. De igual manera, se considera necesario aislar los techos con una capa de 
vegetación y así evitar islas de calor que afecten el confort de los departamentos.  
Ductos de ventilación e iluminación. Se proyectan vacíos centrales en los bloques que permitan 
la circulación de aire y la iluminación natural de los pasadizos internos.  
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Vegetación en fachada. Se ha dispuesto de varias jardineras en las fachadas, las cuales servirán 
para refrescar el aire que ingresará a las viviendas.  
f) Vialidad peatonal y estacionamientos 
En este punto se detallarán las estrategias que se han tomado para la determinación de los 
ingresos principales, caminos internos, ingreso y disposición de los estacionamientos. Para ello 
se tomará como base el análisis urbano realizado en el capítulo anterior.  
Ingreso principal. El ingreso principal del bloque será por la Av. Velasco Alvarado, debido a 
que en esta avenida se proyecta el mayor flujo peatonal por su conexión con la próxima estación 
de la línea 2 del Metro.  
Camino principal (alameda). Es el eje que cruza el proyecto y que articula las circulaciones 
internas y externas del conjunto  
Caminos secundarios. Son las aceras que sirven de conexión al interior del conjunto, entre los 
bloques  
Estacionamientos. Se ubicarán en el perímetro del terreno con el fin de priorizar la circulación 
peatonal y la disposición de áreas verdes al interior del conjunto. Además, los ingresos a los 
bolsones de estacionamientos serán por las avenidas con menos flujo para evitar una congestión 
vehicular. 
g) Ubicación de espacios verdes  
La disposición de las áreas verdes se llevará a cabo aplicando las siguientes estrategias: 
Espacio verde como límite de protección entre los espacios públicos que atraviesan la manzana 
y los espacios semipúblicos con acceso más restringidos.  
Jardines como colchón verde para proteger a los espacios internos de la contaminación sonora. 
Jardines para mejorar la visual de los departamentos y de los espacios comunes.   
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h) Vegetación según su uso y adaptada al contexto 
A continuación se presenta un inventario de las plantas que se utilizarán en el proyecto. La 
elección de las especies se basó en el grado de adaptación de las plantas al clima del lugar.  
Tabla N° 18 Inventario de las especies vegetales utilizadas en el proyecto  
CUADRO DE PLANTAS UTILIZADAS EN EL PROYECTO 
Imagen  Taxonomía  Uso paisajístico  
 
Nombre común: Huarango  
Nombre científico: Prosopis Pallida  
Familia: Fabaceae 
Morfología: copa amplia de hasta 6m, 
altura de 8 a 10m  
Ubicación: 




Nombre común: Molle costeño  
Nombre científico: Schinus Molle  
Familia: Anacardiaceae 
Morfología: copa de 8m de diámetro, altura 
de 15 a más 
Ubicación: 




Nombre común: Palo verde 
Nombre científico: Parkinsonia Aculeata  
Familia: Fabaceae 
Morfología: copa de 6m de diámetro, altura 





solar y acústica  
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Nombre común: Taya  
Nombre científico: Caesalpina Spinosa 
Familia: Caesalpiniaceae 
Morfología: copa de hasta 9m de diámetro, 
altura hasta los 5m    
Ubicación: 
Plazas internas  
Uso: Protección 
solar y acústica 
 
Nombre común: Arrayán 
Nombre científico: Myrcianthes Ferreyrae 
Familia: Myrtalese 
Morfología: copa de hasta 15m de 
diámetro, altura hasta los 16m  
Ubicación: 
Plazas internas  
Uso: Protección 
solar y acústica 
 
Nombre común: Geranio 
Nombre científico:  Geranium phaeum 
Familia: Geraniaceae 






Nombre común: Westringia  
Nombre científico: Westringia 
Rosmarinformis  
Familia: Lamiceae 
Morfología: Altura hasta 0.90m     
Ubicación: 
Alameda 
principal   
Uso: 
Ornamental  
Nota. Fuente: Naturalia (2008). Editado por autor  
h) Mezcla de actividades y zonificación  
El proyecto complementa la vivienda con equipamientos que activen la zona y que generen 
una mayor presencia de gente y actividades en distintas horas del día. El programa ancla es el 
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comercio y los equipamientos complementarios son dos salas de usos múltiples, una cuna-
jardín, un local comunal, comedor comunitario y un centro religioso.  
Zonificación. Las estrategias para la ubicación de los equipamientos son las siguientes  
-Los locales comerciales deberán ubicarse en las fachadas exteriores del conjunto, de tal 
manera que se favorezca su exposición y su uso por los transeúntes de la zona.  
-Los equipamientos deberán tener un acceso más restringido 
 
Figura N° 67 Propuesta de zonificación. Fuente elaboración propia 
i) Tecnologías sostenibles 
 -Reutilización de aguas grises para riego. Para el reciclaje de aguas grises se han considerado 
cisternas para su acumulación, bombas y tuberías independientes que las redirijan hacia las 
válvulas ubicadas cerca a los jardines.  
j) Composición estructural y materialidad 
Por tratarse de un suelo intermedio, con una capacidad portante que varía entre los 1.2 y 3 
kg/cm2 se usará el sistema estructural que se detalla a continuación:   
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-Columnas de cálculo céntricas y, excéntricas de concreto armado.  
-Estructura metálica para el puente que conecta los bloques 
-Zapatas de concreto armado  
-Vigas de cálculo (principales y secundarias) de concreto armado 
 -Losas aligeradas y macizas de concreto armado  
 -Viguetas de concreto armado  y ladrillo techo de arcilla   
 -Juntas sísmicas de poli estireno expandido, están ubicadas cada 30-45m  
 
Figura N° 68 Sistema estructural. Fuente: elaboración propia 
Cerramientos no estructurales: Los materiales propuestos pretenden hacer uso eficiente de los 
recursos. Para el proyecto se han elegido en su mayoría materiales modulares, transportables y 
reutilizables.  
-Muros de ladrillo block de concreto de espesor 0.09m y 0.15m  
-Muros divisorios de drywall. Estructura en acero galvanizado y paneles de fibrocemento  
-Mamparas deslizantes y batientes  
-Ventanas deslizantes  
-Barandas de acero inoxidable con paneles de malla metálica  
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k) Aplicación de las estrategias. A continuación se incluirán imágenes del proyecto final, donde 
se manifiestan algunas de las estrategias mencionadas.  
En las imágenes se puede apreciar el escalonamiento de los bloques C y D del conjunto. Con 
respecto a las estrategias para el confort del usuario, se presentan aberturas laterales que 
permiten el paso del aire fresco y los vacíos centrales por los que desfogaría el aire caliente. 
Además se tienen los volados que no solo incrementan el área de la vivienda, sino que también 








                                   
Figura N° 69 Corte isométrico del bloque D. Fuente: elaboración 
propia 
Figura N° 70 Corte isométrico del bloque A. Fuente: elaboración 
propia 
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En la imagen final se pueden apreciar la unión de la calle aérea con el bloque A del conjunto. 
Cabe mencionar que se aprovechó la circulación en este nivel para ubicar las viviendas que 
poseen un comercio de carácter barrial, como peluquerías, renovadoras de zapatos, entre otras 
actividades que favorecen a la producción de la familia.  
“Cinta perimetral de balcones” que evitan la incidencia solar directa. El estudio de sombras 
presentado en la imagen siguiente corresponde a una de las horas más cálidas en el mes de 
verano. Se puede apreciar que los balcones cumplen su función de protección. 
Vegetación en fachada. La vegetación propuesta en la fachada no solo refresca el aire que 
















Figura N° 72. Elevación de la torre 
de viviendas del proyecto. Fuente: 
elaboración propia 
Figura N° 71. Isometría de la torre de 
viviendas. Fuente: elaboración propia 
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Figura N° 74. Propuesta de ubicación de las divisiones 
modulares de las viviendas. Fuente: elaboración propia 
7.4.2  Criterios de diseño de los módulos de vivienda 
a) Aspectos funcionales. Se pretende que la vivienda garantice una flexibilidad de uso, 
adecuándose a los posibles cambios en las necesidades de las familias. Cabe mencionar que el 
concepto de flexibilidad que se propone está asociado a una mayor polivalencia y versatilidad 
del espacio.  
b) Aspectos físicos. La materialidad de las unidades habitacionales garantiza una durabilidad 
y confort, acorde con las condiciones climáticas. Por otro lado, se proponen divisiones internas 
modulares y pre fabricadas que favorezcan a la economía del proyecto.  
c) Aspectos espaciales. Las viviendas poseen cierto grado de flexibilidad, el cual se logrará 
mediante divisiones internas modificables y la concentración de los espacios de servicio en 
bandas perimetrales.  
 






Divisiones modulares  
 
 
Figura N° 73. Propuesta de sectorización de las 
viviendas. Fuente: elaboración propia 
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d) Alternativas de distribución 
 










Distribución original. Departamento típico Alternativa 1. Incrementa el área del 
dormitorio principal 
Alternativa 2. Incrementa el área social  Alternativa 3. Dos dormitorios se convierten 
en uno doble.   
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TIPOLOGIA FLAT-TIPO A 
Área: 54.7 m2 
N° de habitantes: 2-3 habitantes 
N° de dormitorios: 02 










TIPOLOGIA FLAT-TIPO B 
Área: 72.06 m2 
N° de habitantes: 3-4 habitantes 
N° de dormitorios: 03 
N° de baños: 02 









TIPOLOGIA FLAT-TIPO C 
Área: 67.43 m2 
N° de habitantes: 2-3 habitantes 
N° de dormitorios: 02+Comercio  








TIPOLOGIA FLAT-TIPO D 
Área: 55m2  
N° de habitantes: 2-3 habitantes 
N° de dormitorios: 02 
N° de baños: 01 









TIPOLOGIA FLAT-TIPO B.1 
Área: 68.45 m2 
N° de habitantes: 3-4  habitantes 
N° de dormitorios: 03 











TIPOLOGIA FLAT-TIPO F 
Área: 42.36 m2 
N° de habitantes: 1-2 habitantes 
N° de dormitorios: 01 
N° de baños: 01 











TIPOLOGIA FLAT-TIPO G 
Área: 58.2 m2 
N° de habitantes: 1-2habitantes 
N° de dormitorios: 01 











TIPOLOGIA FLAT-TIPO H 
Área: 57.96 m2 
N° de habitantes: 2-3 habitantes 
N° de dormitorios: 02 
N° de baños: 01 
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TIPOLOGIA FLAT-TIPO I 
Área: 104.21 m2 
N° de habitantes: 3-4 habitantes 
N° de dormitorios: 03 










TIPOLOGIA DUBLEX-TIPO A 
Área: 102 m2 
N° de habitantes: 5-6 habitantes 
N° de dormitorios: 04 
N° de baños: 02 
 













TIPOLOGIA DUBLEX-TIPO A 
Área: 102 m2 
N° de habitantes: 5-6 habitantes 
N° de dormitorios: 04 
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7.5 PROGRAMACIÓN ARQUITECTÓNICA  
PROGRAMACION ARQUITECTONICA  
Área  Espacio  Cantidad Área (m2)  Subtotal (m2)  
ZONA COMERCIAL  Tiendas 31 1685.58 1685.58 
ZONA 
ADMINISTRATIVA  
Oficinas 2 25.6 
28.2 Baños  1 2.6 
ZONA DE 
MANTENIMIENTO 
Cuartos de montantes  6 50.06 
205.34 
      
Cuartos de basura  6 50.97 
Acceso a cuarto de 
bombas 6 80.67 
Cuarto de bombas  6 15 
Cuarto de bombas A.G 6 8.64 
ZONA DE 
EQUIPAMIENTOS  
SUM  2 189.08 
2961.66 
Cuna Jardín  1 331.32 
Terrazas(Azoteas)  9 2148.58 
Comedor comunitario 1 230.49 
Centro religioso  1 62.19 
ESTACIONAMIENTOS 
Estacionamientos 
vehículos  132 1212.57 
2505.57 
Estacionamiento bicicletas    133 
Circulación    1160 
ZONA DE VIVIENDAS 
Viviendas Tipo A 56 3063.2 
19787.12 
Viviendas Tipo A 
(Esquina)  17 966.4 
Viviendas Tipo B 83 5980.98 
Viviendas Tipo B.1 6 410.7 
Viviendas Tipo B 
(Esquina)  2 144.12 
Viviendas Tipo C 7 472.01 
Viviendas Tipo C.1 1 67.43 
Viviendas Tipo D 5 275 
Viviendas Tipo E 2 151.26 
Viviendas Tipo F 4 169.44 
Viviendas Tipo G 45 2619 
Viviendas Tipo G1  15 1039.5 
Viviendas Tipo H 15 1260.15 
Viviendas Tipo I  15 1563.15 
Vivienda Dúplex A 4 408 
Vivienda Dúplex B 4 936.78 
Vivienda Dúplex C 2 260 
AREA DE TERRENO  14028.31 
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AREA LIBRE  9855.6 
AREA TECHADA 4172.71 
AREA CONSTRUIDA  30371.82 
 
BLOQUE A  





















Hall de acceso    20.37 1 20.37 
26.9 
1 26.9 
Vestíbulo previo    6.53 1 6.53 
Nodo de 
circulación  
Escalera   17.16 1 17.16 
20.86 




Terrazas y techos 
verdes   459.86 
1 
459.86 459.86 1 459.86 
Servicios  
Cuarto de basura   3.63 1 3.63 
39.37 
1 39.37 
Acceso a cuarto de 
bombas   8.45 
1 
8.45 
Cuarto de bombas 
(A.G)    6.6 
1 
6.6 
Cuarto de bombas   15 1 15 
Cuarto de 





Sala-comedor    14.32 1 14.32 
54.7 14 765.8 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
S.H    2.71 1 2.71 
Circ. Y Muros    8.25 1 8.25 
Vivienda 
Tipo B  
Sala-comedor    14.32 1 14.32 
72.06 28 2017.68 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
Dormitorio 2 1 8.33 1 8.33 
SS.HH   2.71 2 5.42 
Jardinera    2.79 1 2.79 
Circ. Y Muros    11.78 1 11.78 
Vivienda 
Tipo C  
Comercio    14.57 1 14.57 
67.43 3 202.29 
Sala-comedor    14.32 1 14.32 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
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Dormitorio 1 2 6.94 1 6.94 
Dormitorio 2 1 7.86 1 7.86 
S.H    2.71 1 2.71 
Circ. Y Muros    12.58 1 12.58 
Tienda 
Tipo 1  
Tienda    29.81 1 29.81 
41.09 6 246.54 
Almacén    8.56 1 8.56 
S.H    2.72 1 2.72 
Tienda 
Tipo 2  
Tienda    63.32 1 63.32 
75.27 2 150.54 
Almacén    9.23 1 9.23 
S.H    2.72 1 2.72 
Circulació
n y muros   646.35 
AREA CONSTRUIDA TOTAL  4576.19 
 
BLOQUE B  




















Hall de acceso    56.2 1 56.2 
61.04 
1 61.04 
Vestíbulo previo    4.84 1 4.84 
Nodo de 
circulación  
Escalera   13.65 1 13.65 
16.61 
1 16.61 Ascensor   2.96 1 2.96 
Azoteas 
Terrazas y techos 






Cuarto de basura   10.02 1 10.02 
40.96 
1 40.96 
Acceso a cuarto 













Sala-comedor    14.32 1 14.32 
54.7 14 765.8 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
S.H    2.71 1 2.71 
Circ. Y Muros    8.25 1 8.25 
Vivienda 
Tipo B  
Sala-comedor    14.32 1 14.32 
72.06 18 1297.08 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
Dormitorio 2 1 8.33 1 8.33 
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SS.HH   2.71 2 5.42 
Jardinera    2.79 1 2.79 
Circ. Y Muros    11.78 1 11.78 
Vivienda 
Tipo D 
Sala-comedor    14.93 1 14.93 
55 5 275 
Kitchenette    4.89 1 4.89 
Lavandería    2.38 1 2.38 
Dormitorio 




Doble  2 10.14 
1 
10.14 
S.H    2.52 1 2.52 
Circ. Y Muros    7.4 1 7.4 
Vivienda 
Tipo E 
Sala-comedor    14.93 1 14.93 
75.63 2 151.26 
Kitchenette    4.89 1 4.89 
Lavandería    2.38 1 2.38 
Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
Dormitorio 1 1 11.12 1 11.12 
Dormitorio 
Doble  2 10.14 
1 
10.14 
SS.HH   2.3 2 4.6 
Circ. Y Muros    13.54 1 13.54 
Tienda 
Tipo 1  
Tienda    30.86 1 30.86 
40.66 1 40.66 
Almacén    7.08 1 7.08 
S.H    2.72 1 2.72 
Tienda 
Tipo 2  
Tienda    63.32 1 63.32 
75.27 2 150.54 
Almacén    9.23 1 9.23 
S.H    2.72 1 2.72 
Tienda 
Tipo 2  
Tienda    41.9 1 41.9 
50.5 2 101 
Almacén    5.88 1 5.88 
S.H    2.72 1 2.72 
Circulació
n y muros   842.36 
AREA CONSTRUIDA TOTAL  4213.81 
 
BLOQUE C  




















Hall de acceso    42.04 1 42.04 
46.58 
1 46.58 
Vestíbulo previo    4.54 1 4.54 
Nodo de 
circulación  
Escalera   15.73 1 15.73 
18.69 
1 18.69 Ascensor   2.96 1 2.96 
Azoteas 
Terrazas y 
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Servicios  
Cuarto de basura   10.02 1 10.02 
39.6 
1 39.6 
Acceso a cuarto 












Tipo A  
Sala-comedor    14.32 1 14.32 
54.7 9 492.3 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
S.H    2.71 1 2.71 




Sala-comedor    14.32 1 14.32 
63.04 10 630.4 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 18.02 
1 
18.02 
Dormitorio 1 1 6.72 1 6.72 
Jardinera    2.84 1 2.84 
S.H    2.71 1 2.71 
Circ. Y Muros    9.98 1 9.98 
Vivienda 
Tipo B  
Sala-comedor    14.32 1 14.32 
72.06 10 720.6 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
Dormitorio 2 1 8.33 1 8.33 
SS.HH   2.71 2 5.42 
Jardinera    2.79 1 2.79 
Circ. Y Muros    11.78 1 11.78 
Vivienda 
Tipo B.1 
Sala-comedor    14.32 1 14.32 
68.45 6 410.7 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
Dormitorio 2 1 8.33 1 8.33 
SS.HH   2.71 1 2.71 
Jardinera    2.79 1 2.79 
Circ. Y Muros    10.88 1 10.88 
Vivienda 
Tipo F 
Sala-comedor    12.97 1 12.97 
42.36 4 169.44 
Kitchenette    4.05 1 4.05 
Lavandería    2.43 1 2.43 
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Dormitorio 
Principal 2 9.38 
1 
9.38 
S.H    3.85 1 3.85 
Circ. Y Muros    9.68 1 9.68 
SUM  
Sala 1    74.82 1 74.82 
189.08 1 189.08 
Sala 2   74.82 1 74.82 
Cocina   18.52 1 18.52 
ss.hh   20.92 1 20.92 
Tienda 
Tipo 1  
Tienda    64 1 64 
75.83 1 75.83 
Almacén    9.11 1 9.11 
S.H    2.72 1 2.72 
Tienda 
Tipo 2 
Tienda    25.15 1 25.15 
27.87 1 27.87 S.H    2.72 1 2.72 
Circulación 
y muros   441.54 
























Hall de acceso    34.85 1 34.85 
39.69 
1 39.69 
Vestíbulo previo    4.84 1 4.84 
Nodo de 
circulación  
Escalera   13.65 1 13.65 
16.61 
1 16.61 Ascensor   2.96 1 2.96 
Azoteas  
Terrazas y 












Acceso a cuarto 













Sala-comedor    14.32 1 14.32 
54.7 6 328.2 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
S.H    2.71 1 2.71 
Circ. Y Muros    8.25 1 8.25 
Vivienda 
Tipo B  
Sala-comedor    14.32 1 14.32 
72.06 8 576.48 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
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Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
Dormitorio 2 1 8.33 1 8.33 
SS.HH   2.71 2 5.42 
Jardinera    2.79 1 2.79 
Circ. Y Muros    11.78 1 11.78 
Tienda 
Tipo 1  
Tienda    29.81 1 29.81 
41.09 2 82.18 
Almacén    8.56 1 8.56 
S.H    2.72 1 2.72 
Comedor 
comunitario  
Comedor    154.53 1 154.53 
230.49 1 230.49 
Cocina    44.94 1 44.94 
SS.HH   31.02 1 31.02 
Circulación 
y muros   19.28 
AREA CONSTRUIDA TOTAL  1740.3 
 
BLOQUE E 




















Hall de acceso    34.85 1 34.85 
39.69 
1 39.69 
Vestíbulo previo    4.84 1 4.84 
Nodo de 
circulación  
Escalera   13.65 1 13.65 
16.61 
1 16.61 Ascensor   2.96 1 2.96 
Servicios  
Cuarto de basura   10.02 1 10.02 
40.96 
1 40.96 
Acceso a cuarto 













Sala-comedor    14.32 1 14.32 
54.7 9 492.3 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
S.H    2.71 1 2.71 




Sala-comedor    13.06 1 13.06 
48 7 336 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
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Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
S.H    2.71 1 2.71 
Circ. Y Muros    2.81 1 2.81 
Vivienda 
Tipo C  
Comercio    14.57 1 14.57 
67.43 1 67.43 
Sala-comedor    14.32 1 14.32 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 1 2 6.94 1 6.94 
Dormitorio 2 1 7.86 1 7.86 
S.H    2.71 1 2.71 
Circ. Y Muros    12.58 1 12.58 
Vivienda 
Tipo C.1 
Comercio    14.57 1 14.57 
67.43 1 67.43 
Sala-comedor    14.32 1 14.32 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 1 2 6.94 1 6.94 
S.H    2.71 1 2.71 
Circ. Y Muros    20.44 1 20.44 
Vivienda 
Tipo B  
Sala-comedor    14.32 1 14.32 
72.06 6 432.36 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
Dormitorio 2 1 8.33 1 8.33 
SS.HH   2.71 2 5.42 
Jardinera    2.79 1 2.79 




Sala-comedor    14.32 1 14.32 
72.06 2 144.12 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 13.06 
1 
13.06 
Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
Dormitorio 2 1 8.33 1 8.33 
SS.HH   2.71 2 5.42 
Jardinera    2.79 1 2.79 
Circ. Y Muros    12.75 1 12.75 
Vivienda 
Dúplex A  
Sala-comedor    20.92 1 20.92 
102 4 408 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.3 
2 
28.6 
Dormitorio 1 1 6.94 2 13.88 
S.H    3.15 2 6.3 
Circ. Y Muros    23.85 1 23.85 
Sala-comedor    18.82 1 18.82 115 4 460 




Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.3 
2 
28.6 
Dormitorio 1 1 8.32 3 24.96 
S.H    2.71 2 5.42 
Circ. Y Muros    28.75 1 28.75 
Vivienda 
Dúplex C 
Sala-comedor    24 1 24 
130 2 260 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.65 
2 
29.3 
Dormitorio 1 1 8.32 4 33.28 
S.H    2.71 3 8.13 
Circ. Y Muros    26.84 1 26.84 
Tienda 
Tipo 1  
Tienda    28.18 1 28.18 
39.46 9 355.14 
Almacén    8.56 1 8.56 
S.H    2.72 1 2.72 
Tienda 
Tipo 2  
Tienda    63.32 1 63.32 
75.27 3 225.81 
Almacén    9.23 1 9.23 
S.H    2.72 1 2.72 
Circulación 
y muros   997.51 
AREA CONSTRUIDA TOTAL  4343.36 
 
BLOQUE F 
























Hall de acceso    20.37 1 20.37 
26.9 
1 26.9 
Vestíbulo previo    6.53 1 6.53 
Nodo de 
circulación  
Escalera   17.16 1 17.16 
20.86 
1 20.86 Ascensor   3.7 1 3.7 
Azoteas 
Terrazas y 






Cuarto de basura   3.63 1 3.63 
24.37 
1 24.37 
Acceso a cuarto 













Sala-comedor    14.32 1 14.32 
54.7 4 218.8 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
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Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
S.H    2.71 1 2.71 
Circ. Y Muros    8.25 1 8.25 
Vivienda 
Tipo B  
Sala-comedor    14.32 1 14.32 
72.06 13 936.78 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 
Principal 2 14.03 
1 
14.03 
Dormitorio 1 1 6.94 1 6.94 
Dormitorio 2 1 8.33 1 8.33 
SS.HH   2.71 2 5.42 
Jardinera    2.79 1 2.79 
Circ. Y Muros    11.78 1 11.78 
Vivienda 
Tipo C  
Comercio    14.57 1 14.57 
67.43 3 202.29 
Sala-comedor    14.32 1 14.32 
Kitchenette    6.02 1 6.02 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 1 2 6.94 1 6.94 
Dormitorio 2 1 7.86 1 7.86 
S.H    2.71 1 2.71 
Circ. Y Muros    12.58 1 12.58 
Tienda 
Tipo 1  
Tienda    55 1 55 
75.37 1 75.37 
Almacén    17.65 1 17.65 
S.H    2.72 1 2.72 
Centro 
religioso  
Salón de oración    56.11 1 56.11 
62.19 1 62.19 SS.HH   6.08 1 6.08 
Guardería  
Hall   18.99 1 18.99 
331.32 1 331.32 
Lactario    9.27 1 9.27 
Of. 
Administrativa    8.42 
1 
8.42 
S.h    1.92 1 1.92 
Sala de cuna 1   27 1 27 
Sala de cuna 2   27 1 27 
Sala de cuna 3   27 1 27 
Sala de cuna 4   27 1 27 
Cocina    14.3 1 14.3 
SS.HH   12.68 1 12.68 
S:H Niños   3.4 1 3.4 
S.H Discap.   3.72 1 3.72 
Ducha   2.76 1 2.76 
Almacén    11.48 1 11.48 
Sum    26.52 1 26.52 
Sala de limpieza    15.37 1 15.37 
Circ. Y Muros    94.49 1 94.49 
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Circulación 
y muros   82.89 
AREA CONSTRUIDA TOTAL  2375.57 
 
TORRE 
























Hall de acceso    70 1 70 
104.5 
1 104.5 Sala de espera    15 2 30 
Vestíbulo previo    4.5 1 4.5 
Nodo de 
circulación  
Escalera   12.13 1 12.13 
17.61 
1 17.61 Ascensor   2.74 2 5.48 
Servicios  
Cuarto de basura   3.63 1 3.63 
26.72 
1 26.72 
Acceso a cuarto 













Sala-comedor    15.28 1 15.28 
58.2 45 2619 
Kitchenette    5.6 1 5.6 
Lavandería    2.43 1 2.43 
Dormitorio 




perimetral   13.51 
1 
13.51 
S.H    3.24 1 3.24 
Circ. Y Muros    8.27 1 8.27 
Vivienda 
Tipo G.1 
Sala-comedor    15.28 1 24.63 
69.3 15 1039.5 
Kitchenette    5.6 1 6.31 
Lavandería    1.37 1 1.37 
Dormitorio 




perimetral   13.51 
1 
13.51 
S.H    3.19 1 3.19 
Circ. Y Muros    6.73 1 6.73 
Vivienda 
Tipo H 
Sala-comedor    17.92 1 17.92 
84.01 15 1260.15 
Kitchenette    7.46 1 7.46 
Lavandería    1.98 1 1.98 
Dormitorio 
Principal 2 9.58 
1 
9.58 
Dormitorio 1 1 7.06 1 7.06 
SS.HH   2.82 1 2.82 
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Balcón 
perimetral    15.34 
1 
15.34 
Jardinera    7.02 1 7.02 
Circ. Y Muros    14.83 1 14.83 
Vivienda 
Tipo I 
Sala-comedor    17.92 1 17.92 
104.21 15 1563.15 
Kitchenette    7.46 1 7.46 
Lavandería    1.98 1 1.98 
Dormitorio 
Principal 2 9.58 
1 
9.58 
Dormitorio 1  1 7.63 1 7.63 
Dormitorio 2 1 7.06 1 7.06 
SS.HH   2.82 2 5.64 
Balcón 
perimetral    15.34 
1 
15.34 
Jardinera    7 1 7 
Circ. Y Muros    24.6 1 24.6 
Tienda 
Tipo 1  
Tienda    21.7 1 21.7 
33.53 1 33.53 
Almacén    9.11 1 9.11 
S.H    2.72 1 2.72 
Tienda 
Tipo 2 
Tienda    35.89 1 35.89 
38.61 2 77.22 S.H    2.72 1 2.72 
Tienda 
Tipo 3 
Tienda    36 1 36 
43.35 1 43.35 
Almacén    4.63 1 4.63 
S.H    2.72 1 2.72 
Circulación 
y muros   93.92 
AREA CONSTRUIDA TOTAL  9254.22 
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7.6 RENTABILIDAD  
7.6.1 Costo 
7.6.1.1 Costo del terreno:  
Según el reporte de mercado de la consultora Colliers Internacional (2016) en esta zona de la 
ciudad el precio de venta de los locales industriales varían en un rango de 450$ a 650$ x m2
 
Figura N° 75.  Precio de venta por m2 de los terrenos y locales industriales del Callao. Fuente: 
Colliers Internacional (2016) 
Para tener una referencia más exacta sobre el precio de suelo en esta parte de la ciudad, se 
tomaron los datos de algunos avisos actuales en Urbania.  
Tabla N° 19 Estudio de los precios de venta de terrenos industriales en el Callao 
Imagen del 
inmueble en venta 
Precio Área Precio/m2 
 
10, 929, 750 $ 18525.00 m2 590 $/m2  
 
1,287,000 $ 1980.00 m2 650$/m2  
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8,000,000$ 12529.00 m2 639$/m2  
 
2,495,000 $ 4053.00 m2  615 $/m2  
 
En conclusión, el precio de venta de los locales industriales ubicados en la Av. Argentina en 
el Callao tiene un promedio de 678.75 $/m2. Por lo tanto:  
Área del terreno  (m2)    14 028.31m2 
Precio por m2   623.5 
Precio total del terreno ($)   8 746 651.29 $ 
Precio total del terreno (S/.)   S/28 863 949 * 
* Tasa de cambio= S/. 3.30 
 
7.6.1.2 Costo de construcción 
Para calcular el costo de construcción por m2 se tomó como referencia el “cuadro de valores 
unitarios de edificaciones para la costa”, vigente del 01 al 31 de Agosto del 2019 publicados 
en el Diario Oficial “El Peruano”: 
Descripción  Categoría  Costo Unitario s/. 
Estructuras Muros y columnas C 225.36 
Techos  C 166.24 
Acabados  Pisos  D 94.78 
Puertas y ventanas F 52.82 
Revestimientos  E 88.13 
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Baños E 16.59 
IIEE/IISS Instalaciones eléctricas y sanitarias  B 215.08 
Valor por m2 de área construida  859.00 
 
Por tanto: 
Costo de construcción (Costo directo)  
Área total construida  30371.82 
Precio de construcción por m2 (soles)  859.00 
Precio total de construcción 26 083 393.38 
 
7.6.1.3 Costo Indirecto  
Especialidad  Precio unitario 
(S/.m2) 
Área (m2)  Subtotal  
Arquitectura  20.00 30371.82 607 436.4 
Estructuras 6.00 30371.82 182 230.92 
Sanitarias 2.8 30371.82 85 041.096  
Eléctricas 2.00 30371.82 60 743.64 
Subtotal  935 452.056 
 
Costo de licencias 
Etapa Precio unitario Subtotal  
Anteproyecto  0.003 91.115 
Proyecto 0.027 820.04 
Subtotal  911.16 
 
Costo de servicios 
 Precio Unitario 
($/m2) 
Viviendas Subtotal ($)   
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Luz y Agua  100 283 28 300 
Trámites legales  116 283 32 828 
Subtotal 61 128 
 
Gastos de ventas 
 Precio unitario  Ventas generales  Subtotal  
Publicidad 0.003 68 557 213.36 205 671.64 
Comisión 0.015 68 557 213.36 1 028 358.2 
Gerencia  0.01 997 491.211 9 974.91 
Subtotal 1 244 004.75 
 
7.6.2  Recuperación  
Con el fin de conocer la oferta inmobiliaria de departamentos en el Callao, se han identificado 
algunos de los proyectos de vivienda más importantes en este sector de la ciudad:  
Tabla N° 20 Estudio de la oferta inmediata 
Empresa Ubicación Descripción  Área Precio de venta  Fuente 
Viva GyM  Av. 
Argentina 
2430, Callao  
Departamentos 
de 2 y 3 
dormitorios 
De 49 
m2 a 65 
m2 
De S/.161 985 




      
Besco “ Av. 
Argentina 
1627 Callao  
Departamentos 
de 2 y 3 
dormitorios. 
Condominio 
eco amigable  








Rosa Cdra 4 
Callao  
Departamentos 




65.26 m2  
S/. 145 200 a S/. 
196 898  
https://urbani
a.pe/ 








Alt. Cdra. 52 
Av. Faucett  
Departamentos 






De S/. 183 843 a 





Tomando como referencia el precio de la oferta inmediata y el estudio de mercado de Capeco 
(2015) el precio promedio por m2 que se tomará será de S/. 3 353. 
El precio por m2 de los departamentos se encuentra acorde con el mercado de la zona, además 
cumple con los montos del programa Mi Vivienda.  
Ventas generales 
 Área total Precio de venta 
(S/m2) 
Subtotal (S/m2) 
Viviendas 19787.12 3 353 66 346 213.36 
 Unidades Precio de venta 
(S/m2) 
Subtotal ($/m2) 
Estacionamientos 134 16 500 2 211 000 
Total de ingresos S/.68 557 213.36 
 
7.6.3  Resumen  
Cuadro de resumen 
Monto total de ingresos  68 557 213.36 
Monto total de egresos  57 188 838.346 
Utilidad  11 368 375.014 
 
Además se cuenta con el ingreso proveniente del alquiler mensual de los locales comerciales. 
Según, Binswanger (2017) el precio promedio de alquiler de los locales comerciales en el 
Callao es de   11.43$x m2. Entonces, el ingreso mensual del alquiler de los locales comerciales 
ubicados en el primer nivel del conjunto ascendería a S/.63 578.39.  
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7.7. MEMORIA DESCRIPTIVA  
GENERALIDADES  
 El presente documento corresponde a la memoria descriptiva del proyecto arquitectónico 
“Conjunto residencial de interés social en la ex zona industrial de la Av. Argentina”, el cual 
consiste en un complejo de viviendas multifamiliares de interés social con equipamiento 
complementario, áreas verdes y zonas de esparcimiento.  
UBICACIÓN GEOGRAFICA  
Distrito: Cercado del Callao   
Provincia: Constitucional del Callao  
Limites distritales: Limita por el Norte con el distrito de Ventanilla, por el este con el distrito 
de Carmen de la Legua, por el Sur con los distritos de Bellavista y la Perla y por el oeste con 
el Océano Pacifico.  
Límites del terreno: Por el norte limita con la Av. Argentina, por el oeste con la Av. Velasco 
Alvarado, por el este con la Calle S/nombre y por el sur con la calle 0.  
Datos del terreno  
El terreno se encuentra ubicado en una manzana trapezoidal con un área de 14028.31m2 y 
un perímetro de 48.58 metros lineales. 





a a-b 102.10 90°12'35'' 270712.00 8667117.00 
b b-c 146.53 89°29'40'' 270814.02 8667134.08 
c c-d 102.89 80°44'18'' 270722.00 8666989 
d d-e 198.08 99°10'50'' 270823.00 8666979.00 
total 549.6 360°00'00''   
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INFORMACIÓN SOBRE LA ZONA  
Accesibilidad. El terreno está rodeado  por cuatro vías: la Av. Argentina, de carácter arterial; 
la Av. Juan Velasco Alvarado, clasificada como colectora; la Calle 0 y la Calle S/nombre 
constituyen las vías de carácter local.   
Se considera que el terreno cuenta con una buena accesibilidad debido a lo siguiente: la Av. 
Argentina conecta al Callao con Lima cercado, se encuentra ubicado a dos cuadras de la 
próxima Estación Insurgentes de la Línea 2 del Metro (vía que conecta 13 distritos y llega hasta 
Ate Vitarte) y finalmente está a seis cuadras de la nueva Vía Expresa Santa Rosa, la cual se 
conecta con la Costa Verde y próximamente se prolongará hasta el aeropuerto Jorge Chávez. 
Por tratarse de un conjunto residencial de interés social se consideró importante que cuente con 
una buena accesibilidad y que se encuentre cercano a los núcleos urbanos con el fin de reducir 
al máximo los costos y la energía requerida por sus ocupantes.  
Servicios. El predio cuenta con los servicios básicos de agua, desagüe, luz, telefonía e internet. 
Sin embargo, se aprecia escasez de áreas de recreación, áreas verdes y equipamientos.  
PLANTEAMIENTO DEL CONJUNTO HABITACIONAL  
El emplazamiento del conjunto se respalda en las teorías urbanas mencionadas en el marco 
teórico, criterios bioclimáticos y finalmente se cumple con los parámetros urbanos de la zona. 
Los volúmenes y los flujos internos y externos se encuentran organizados por el eje central del 
proyecto que funciona como una alameda. Por otro lado, las alturas del conjunto varían en 
función de su cercanía a las avenidas más importantes y según las diferentes escalas del 
contexto inmediato (escala de los galpones industriales en la Av.Argetina y la escala de los 
barrios de baja densidad en los demás frentes del proyecto).  
Datos generales:  
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-Número de viviendas: 283 viviendas  
-Número de habitantes: 1 002 habitantes  
-Número de bloques: 6 bloques lineales y una torre  
-Área de la zona comercial: 1658.58 m2  
-Área de la zona de mantenimiento: 205.34 m2 
-Área de la zona de equipamientos:  
 SUM: 189.08m2 
 Cuna-jardín: 331.32m2  
 Terrazas: 2148.58 m2 
 Comedor comunitario: 230.49  
 Centro religioso: 62.19 m2  
-Área de los estacionamientos: 2505.57 m2 
DESCRIPCION DEL PROYECTO POR BLOQUES Y NIVELES  
Nivel -3.00m : En este nivel se ubican algunas zonas de servicios como los cuartos de bombas, 
la subestación, grupo electrógeno, cuarto de tableros y las cisternas de agua de consumo diario, 
agua contra incendios y finalmente las cisternas de aguas grises.  
1er nivel: Está compuesto por (31) locales comerciales, (7) hall de acceso a los bloques y torre 
de viviendas, (7) cuarto de acceso a los cuartos de bombas, (7) cuartos de bombas de presión 
negativa para las aguas grises, (7) cuartos de acopio de basura, (7) cuartos de montantes, (1) 
sala de usos múltiples con sus áreas de servicio como (1) cocina y (2) servicios higiénicos, (1) 
centro religioso con su respectivo servicio higiénico, (1) cuna-jardín compuesta por (4) salones, 
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(1) cocina, (1) sala de lactario, (1) depósito de materiales didácticos, (2) servicios higiénicos 
para niños, (1) ducha, (1) s.h para discapacitados y (1) oficina administrativa; además este nivel 
cuenta con (1) comedor comunitario con (1) cocina, (2) servicios higiénicos y (1) servicio 
higiénico para discapacitados. Asimismo se tienen las plazas, alameda, caminos internos y 
externos, juegos de niños, mobiliario urbano y las áreas verdes  del conjunto.  
2do nivel: En este nivel aparece la calle aérea propuesta para unir los bloques de viviendas en 
un nivel superior, asimismo se encuentran ubicadas las tipologías de vivienda con comercio de 
escala barrial en los bloques A, E y F. En este nivel de la torre se ubican las oficinas 
administrativas del conjunto, (1) local comunal. En los demás bloques se desarrollan las 
diversas tipologías de viviendas.  
3er nivel-17vo nivel: En estos niveles están ubicadas las diversas tipologías de viviendas, los 
núcleos de circulación vertical y horizontal.  
Azotea: Los techos de los bloques lineales sirven como espacio de respiro y socialización para 
las viviendas que se ubican en los niveles más altos. Por lo tanto, se ubican las terrazas, jardines 
y algunos mobiliarios.  
SISTEMA CONSTRUCTIVO  
Por tratarse de un suelo intermedio, con una capacidad portante que varía entre los 1.2 y 3 
kg/cm2 se usará el sistema estructural que se detalla a continuación:   
-Sistema estructural dual: placas y pórticos de concreto en ambas direcciones 
-Columnas de cálculo céntricas y, excéntricas de concreto armado.  
-Estructura metálica para el puente que conecta los bloques 
-Zapatas de concreto armado  
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-Vigas de cálculo (principales y secundarias) de concreto armado 
-Losas aligeradas y macizas de concreto armado  
-Viguetas de concreto armado  y ladrillo techo de arcilla  
-Juntas sísmicas de poli estireno expandido, están ubicadas cada 30-45m  
CALCULO PARA EL PREDIMENSIONAMIENTO DE COLUMNAS  
Pre dimensionamiento de columnas centradas- Torre   
     n= Número de pisos hasta el nivel de calculo 
A coli= P cm2   q: Peso promedio por m2 y por piso (kg/m2)  
  0.45 f´c    Ai: Área de influencia   
     f´c: Esfuerzo de compresión a la rotura del concreto  
        
     Se toma:    
P=  nxqxAi (kg)  kg       
     q=800+200(vivienda)=1000kg/cm2 
        
Lados del  Ai a= 6.275   800kg/cm2 (PESO MUERTO) 
 b= 3.975   s/c (SOBRECARGA SEGÚN EL SUELO)  
       
Columnas del primer piso  Sección de la columna cuadrada 
        
n= 17       
q= 1000    a=  62.6596572  
Ai= 24.943125    b=  62.6596572  
        
Tomando para 
f´c = 240 kg/cm2   Sección de la columna rectangular  
     a= 45  
P=  424033.125    b= 90  
A coli= 3926.23264    AREA= 4050  
 
Pre dimensionamiento de columnas esquinadas- Torre   
     n= Número de pisos hasta el nivel de calculo 
A coli= P cm2   q: Peso promedio por m2 y por piso (kg/m2)  
  0.45 f´c    Ai: Área de influencia  
     f´c: Esfuerzo de compresión a la rotura del concreto  
       
     Se toma:   
P=  nxqxAi (kg)  kg      
     q=800+200(vivienda)=1000kg/cm2 
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LADOS DEL 
Ai a 4.725   800kg/cm2 (PESO MUERTO) 
 b 7.025   s/c (SOBRECARGA SEGÚN EL SUELO)  
      
Columnas del primer piso  Sección de la columna cuadrada 
       
n= 17      
q= 1000    a=  72.2830807 
Ai= 33.193125    b=  72.2830807 
       
Tomando para 
f´c  240 kg/cm2   Sección de la columna rectangular 
     a= 45 
P=  564283.125    b= 130 
A coli= 5224.84375    AREA= 5850 
 
Pre dimensionamiento de columnas - Bloques A, B Y C  
   
     n= Número de pisos hasta el nivel de calculo 
Acoli= P cm2   q: Peso promedio por m2 y por piso (kg/m2)  
  0.45 f´c    Ai: Área de influencia   
     f´c: Esfuerzo de compresión a la rotura del concreto  
        
     Se toma:    
P=  nxqxAi (kg)  kg       
     q=800+200(vivienda)=1000kg/cm2 
        
     800kg/cm2 (PESO MUERTO) 
     s/c (SOBRECARGA SEGÚN EL SUELO)  
       
Columnas del primer piso  Sección de la columna cuadrada 
        
n= 9       
q= 1000    a=  46.0537988  
Ai= 22.27    b=  46.0537988  
        
Tomando para 
f´c  210 kg/cm2   Sección de la columna rectangular 
     a= 65  
P=  200430    b= 35  
A coli= 2120.95238    AREA= 2275  
 
 Pre dimensionamiento de columnas - Bloques D, E Y F  
     n= Número de pisos hasta el nivel de calculo 
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Acoli= P cm2   q: Peso promedio por m2 y por piso (kg/m2)  
  0.45 f´c    Ai: Área de influencia   
     f´c: Esfuerzo de compresión a la rotura del concreto  
        
     Se toma:    
P=  nxqxAi (kg)  kg       
     q=800+200(vivienda)=1000kg/cm2 
        
     800kg/cm2 (PESO MUERTO) 
     s/c (SOBRECARGA SEGÚN EL SUELO)  
       
Columnas del primer piso  Sección de la columna cuadrada 
        
n= 5       
q= 1000    a=  34.3264749  
Ai= 22.27    b=  34.3264749  
        
Tomando para 
f´c  210 kg/cm2   Sección de la columna rectangular 
     a= 45  
P=  111350    b= 35  
A coli= 1178.30688    AREA= 1575  
  
CALCULO PARA EL PREDIMENSIONAMIENTO DE VIGAS   
Pre dimensionamiento de Vigas principales  
 
1/12 L =<h=<1/10 L  
cm    h:peralte de la viga  
   L:Luz libre entre ejes  
     b: ancho de la viga  
       
       
b=1/20 L  cm     
  
Vigas principales- Bloques lineales  
 L= 6.9m  
0.575=<h=<0.69 
b=0.35  
Sección de la viga rectangular  




Vigas principales-Torre  
L= 7.45 m  
0.62=<h=<0.745 
b=0.37 
Sección de la viga rectangular  
h= 65 cm 
b=45cm  
Pre dimensionamiento de Vigas secundarias   
       
1/14 L =<h=<1/12 L  
cm    h:peralte de la viga  
   L:Luz libre entre ejes  
     b: ancho de la viga  
       
       
b=1/20 L  cm     
 
Vigas secundarias- Bloques lineales  
 L= 5.5m  
0.39=<h=<0.46 
b=0.28 
Sección de la viga rectangular  
h= 60cm 
b=35cm  
Comentario: Se redondea a la misma sección de la viga principal con el fin de uniformizar las 
medidas.  
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Vigas secundarias- Torre  
 L= 8.1m  
0.58=<h=<0.675 
b=0.41 
Sección de la viga rectangular  
h= 65cm 
b=45cm  
CALCULO PARA EL PREDIMENSIONAMIENTO DE ZAPATAS 
Pre dimensionamiento zapata-Torre  
        Donde:  
A zapata =  AREA DE INFLUENCIA  m2 a: ancho de Ai  
  δt     b: largo de Ai  




  δt: capacidad admisible del terreno  
       
δt (kg/cm2) 40 ton/m2 grava   
a=  7.025 m     
b= 4.725 m     
n= 18      
       
Az= 14.93690625 m2     
Lz= 3.864829395 m     
 
Pre dimensionamiento zapata-Bloque lineales  
  
PREDIMENSIONAMIENTO DE ZAPATAS   
        Donde:  
A zapata =  AREA DE INFLUENCIA  m2 a: ancho de Ai  
  δt     b: largo de Ai  




  δt: capacidad admisible del terreno  
       
δt (kg/cm2) 40 ton/m2 grava   
a=  4.65 m     
b= 5.5 m     
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n= 18      
       
Az= 11.50875 m2     
Lz= 3.392454863 m     
 
RECOMENDACIONES GENERALES  
a) Con el fin de hacer una estructura más eficiente, el proyecto se dividió en bloques con 
formas regulares. 
b) Se recomienda usar poli estireno expandido para las juntas sísmicas 
c) Se podrá reducir el f´c del concreto de los últimos niveles 
d) No se recomienda humedecer los bloques de cemento durante su colocación para evitar 
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CALCULO PARA LA DOTACIÓN DE AGUA  
Según la norma IS.010 del Reglamento Nacional de Edificaciones  
 Calculo de Agua de consumo diario y agua contra incendios 












PISO 2 0  0   
PISO 3 4 1 1   
PISO 4 4 1 1   
PISO 5 4 1 1   
PISO 6 4 1 1   
PISO 7 4 1 1   
PISO 8 4 1 1   
PISO 9 4 1 1   
PISO 10 4 1 1   
PISO 11 4 1 1   
PISO 12 4 1 1   
PISO 13 4 1 1   
PISO 14 4 1 1   
PISO 15 4 1 1   
PISO 16 4 1 1   
PISO 17 4 1 1   
SUB TOTAL 60 15 15   
TOTAL 60 15 15   
      
DOTACIÓN DE AGUA EN VIVIENDAS 
BLOQUE A ORMITORIOS ( 2 DORM. 3 DORM. 4 DORM. 5 DORM. 
SUB TOTAL 60 15 15   
Litros/dpto 500 850 1,200 1,350 1,500 
SUBTOTAL 30000 12750 18000 0 0 
TOTAL 60750 
      
DOTACION DE AGUA EN LOCALES COMERCIALES 
BLOQUE A 6 locales comerciales 
AREA (m2) 200 
6 Litros/dia *m2 1200 
      
CONVERSION: 1000l=1m3 
      
DIMENSION DE TANQUES Y CISTERNAS 
  D.VIVIENDAS D.COMERCIO TOTAL (L) TOTAL (M3) 
BLOQUE A  60750 1200 61950 61.95 
      
DIMENSION DE TANQUES Y CISTERNAS 
CISTERNA 3/4 (m3) 46.4625 
TANQUE ELEVADO 1/3 (m3) 15.4875 
CISTERNA DE PRESIÓN CONTANTE (m3) 61.95 
H  2    
SUPERFICIE  30.975    
Lado A  5.565518844    
Lado B  5.565518844    
      
      
CISTERNA A.C.I 28 m3 
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Calculo de la cisterna de aguas grises  
DIMENSIONAMIENTO CISTERNA-AGUAS GRISES 
CONTEO DE APARATOS SANITARIOS PARA CALCULO DE CISTERNA - 
BLOQUE A 
     
DESCARGA DE AGUA EN VIVIENDAS TIPO A (1D) 
 LAVAMANOS DUCHAS 
APARATOS X DPTO 1 1 







NUMERO DE USUARIOS X 
DPTO 
3 3 
DESCARGA DE AGUA X 
DPTO 
30 60 
NUMERO TOTAL DE DPTOS 60 60 
SUBTOTAL 1800 3600 
TOTAL (LITROS) 5400 
     
     
DESCARGA DE AGUA EN VIVIENDAS TIPO B (3D) 
 LAVAMANOS DUCHAS 
APARATOS X DPTO 2 2 
DESCARGA DE AGUA X 
APARATO 
10 20 
NUMERO DE USUARIOS X 
DPTO 
5 5 
DESCARGA DE AGUA X 
DPTO 
100 200 
NUMERO TOTAL DE DPTOS 30 30 
SUBTOTAL 3000 6000 
TOTAL (LITROS) 9000 
     
     
DESCARGA DE AGUA EN LOCALES COMERCIALES 
 
LAVAMANOS 
APARATOS X TIENDA 1 
DESCARGA DE AGUA X APARATO 5 
NUMERO DE USUARIOS 2 
DESCARGA DE AGUA X TIENDA 10 
NUMERO TOTAL DE TIENDAS 8 
SUBTOTAL 80 
TOTAL 80 
     
CONVERSION: 1000l=1m3 
     
DIMENSION DE CISTERNA 
D.VIVIENDAS D.COMERCIO TOTAL (L) TOTAL(M3) 
14400 80 14480 14.48 
     
CITERNA PRESION CONSTA 14.48    
H (m) 2    
SUPERFICIE (m2) 7.24    
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7.8 LISTADO DE PLANOS  
PLANOS GENERALES  
U-01 PLANO DE UBICACIÓN 
G-01 PLANO TOPOGRÁFICO Y DE TRAZASO  
ARQUITECTURA ESCALA 1/200 
G-02 PLOT PLAN  
G-03 PLANO DE ARBORIZACIÓN Y ELEMENTOS PAISAJISTAS 
A-01 PRIMER NIVEL  
A-02 SEGUNDO NIVEL  
A-03 TERCER NIVEL 
A-04 CUARTO NIVEL  
A-05 QUINTO NIVEL  
A-06 SEXTO NIVEL  
A-07 SEPTIMO NIVEL  
A-08 8VO, 9NO, 10MO NIVEL  
A-09 11MO, 12MO, 13MO, 14MO, 15MO, 16MO, 17MO NIVEL  
A-10 CORTES GENERALES  
A-11 CORTES GENERALES 
A-12 ELEVACIONES GENERALES 
A-13 ELEVACIONES GENERALES 
A-14 PLANO DE ARBORIZACIÓN Y ELEMENTOS PAISAJISTAS  
ARQUITECTURA ESCALA 1/75 
A-15 PRIMER NIVEL-BLOQUE A  
A-16 2DO, 3EER, 5TO, 7MO, 9NO NIVEL -BLOQUE A 
A-17 4TO, 6TO, 8VO, 10MO NIVEL -BLOQUE A 
A-18 CORTES Y ELEVACIONES-BLOQUE A 
A-19 CORTES Y ELEVACIONES-BLOQUE A 
A-20 1ER, 2DO NIVEL-TORRE   
A-21 3ER NIVEL Y PLANTA TIPICA-TORRE 
A-22 CORTES-TORRE 
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DETALLES  
D-01 DETALLE TIPICO DE COCINA Y BAÑO  
D-02 DETALLE DE MUEBLES DE COCINA  
D-03 DETALLES CONSTRUCTIVOS  
D-04 DETALLES CONSTRUCTIVOS 
INSTALACIONES  
E-01 PLANO DE CIMENTACION  
E-02 PLANO DE ENCOFRADO  
IE-01 PLANO DE TOMACORRIENTES  
IE-02 PLANO DE ALUMBRADO  
IS-01 PLANO DE AGUA  
IS-02 PANO DE DESAGUE  
S-01 SEGURIDAD   
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Figura N° 76 Vista panorámica del conjunto. Fuente: elaboración propia 
Figura N° 77 Vista exterior N1. Fuente: elaboración propia 











Figura N° 78 Vista exterior N2. Fuente: elaboración propia 
Figura N° 79 Vista exterior N3. Fuente: elaboración propia 
 









Figura N° 80 Vista exterior N5. Fuente elaboración propia 
Figura N° 81 Vista exterior N4. Fuente: elaboración propia 
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Figura N° 82 Vista exterior N°5. Fuente: elaboración propia  
 
 
Figura N° 83 Vista exterior N°6. Fuente: elaboración propia 
 











Figura N° 85 Vista interior N1. Fuente elaboración propia 
Figura N° 84Vista interior N2. Fuente elaboración propia 
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